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1.研 究 の 背景 ・意 義 ・目的
1-1戸建住宅のス トック に対する政策 と持 ち家によるスクラ ップ ・ア ン ド ・ビル ドの実態
日本 の住宅政策 は1970年代 よ り 「量か ら質 の時代 」へ と転換 し、既存 ス トックの確保
と質 の 向上 を目指 して、建設後 の改 修や増改築 を 「リフ ォー ム注1」と称 して、政策 の整備
を進 めて きている。 「質 の時代」 とな ってか ら30年以上が経過 し、平成15年(2003年)
の住 宅需要実態調査文1では住替 え ・改善 の意向 も減少 し(図1-1)、質 の向上 による定住が
図 られっっある ことがわかる。 また住替え ・改善の意 向の内容(図1-2)か らは、そ うい
った改善 をリフォー ムによって解消 しようという回答が最 も多 く、既存 ス トックが確保 さ
れ つつ ある ことが うかがえる。
これ らは、現在 の住宅政策 として示 されている、住宅不足の解消や今後 の世帯数 の減少
による住宅需要 の変化 、国民ニーズ と住宅ス トック との ミスマ ッチ、低水準な住宅 ス トッ
クの質 と低 い住環境 の質 を背景 に、新規供給重視 ・公的直接供給重 視か ら市場重 視 ・ス トッ
ク重視 への変化 に符合 した もの と考 え られる。
一方 、居住水準 の向上 といった 目的の下 、内需の拡大 を目的 とした住宅建設 の促進が 図
られ てお り、住宅 の新規着工戸数 は主要先進 国と比較 して も依然 として2～3倍 の高 い水
準 を示 している。そ のため、平成15年 度住宅市場動向調査文2からも読み取れ るように、
平成14年 に自分 自身の住宅 を建築 、入居 した持家世帯 が、直前 の住宅 の処分方法 として
回答 した項 目で は、「取 り壊 して現在 の住宅に建替 えた」とされた ものが56.5%に達 し、「売
却」や 「他 人や親族 に貸す」 といった既存建物の活用を上回 り、最 も多 い回答数 とな って
いる(図1-3)。これ は持ち家居 住者 の半数以上が、住 宅の改 善方 法 として リフォームで は
な く既 存建物 の解体 、新築 を選 択 していることで あ り、「住宅の取得」が達成 され た後 の 「居
住水準 の向上」のた めに行われた 「スク ラップ ・アン ド ・ビル ド」の実態 と考え られ る。
建替 えが促 進 され る要因 として は、主要先進国 との居住水 準の比較 として一般的 に用 い
られ ている 「一人 当た りの住宅床面積」が、依然 として小 さい ことが指摘 されて いるaこ
ういった 「居住水準 の向上」 と して住宅建設五箇年計画では、建替え によって必要面積 を
確保す る ことが必要な措置の一つで あるとして いる。 しか し、一戸 当た りの住宅床面積 の
平均値 では、借 家 にお いて2～3割 の立ち遅れ を示 して いるもの の～持 ち家 にお いて はイ
ギ リスやフ ランス を上 回る数値 とな っている。すなわち持ち家の建替 えは、国際 的な比較
の中で も居住水準が満た された 中で の、単純 な 「ス クラップ ・ア ン ド ・ビル ド」行為で あ
り、`環境保全の観点 で問題 とされて いるエネルギー消費 に関す る問題等 に も影響 を与え る
行為 である とも考 え られ る。
現在 、住宅政策 中で のス トックは中古市場や リフォーム市場 の整備が主 目的 とされてお
り、具体 的な居住水準 について は、「バ リアフリー化」 と 「耐震性能 の向上」のみが示 され
て いる。 しか し実 際の リフォームや建替 えの理 由では、老朽化や家族 の成長へ の対応 、ま
た生活 スタイルの変化 といった流行や個人的な価値観 、 といった多様 な変化へ の対応が重
視 されている。そ のため、居住水準 としての面積が確保 され た後 も、よ り高 い性能 を 目指
した 改善が求め られ ることとな る。今後居住水準 を満た した有効 な既 存資源 をス トック し
3
ていくため には、ス トックの対象 となる住宅 を明確 にし、それ らを積極的 に利用す るため
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1-2住宅 の寿 命 と リフ ォームの促進の必要性
既存住宅 のス トック と して対象 とな る住 宅資源 につ いては、いくつかの視点か ら支援や
研究が進 め られて い る。主な もので は、構 造体 とな る要素 と内部空間 を構 成する要素 とを
別 々ヒ考 える こ とで対応す るスケル トン ・イ ンフィルの考え方 による 「構 造体 と して のス
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トック」。建 物 自体は短寿命で も可能 な設定 とし、部材による リサ イクル を考え る 「部材 と
してのス トック」 があげ られ る。
戸 建住 宅で は公 共建築や集合住宅 と比較 して、特 に改善の検討時 には少人数 の特定 され
た居住者 の意 向が直接に反映され るため、建物の存続 はより個人的な判断基準 に委ね られ
る可能性が高 く、 こういった頻繁な変化 に耐 えうる解決策 として、上記 の手法等 が検討さ
れて きた 。
そ の一方で 、社 会的資源 として町並みの形成や文化 的価値 の創 出も、住宅 には必要であ
ると考 える。 これ らの創 出につ いて は、一定期間以上の利用が必要 となる。既存 ス トック
であ る2600万戸 の持 ち家の活用や、 こういった建造物 としての住宅 の価値 の創 出のため
には、変化 を しつっ も長期間同位置 に建 ち続 ける必要が生 じる。
図1-2か らもわか るよ うに、 日常的 には リフォーム を行 う ことで、既存 建物 に住み続 け
る意思 を持 って いる割合 は最 も高 い結果 とな って いる。 しか し具体 的な改善 を検討す る際
には、様 々な不満や要求への対処方法 の現 実性や満足度 の観点か ら、継続 して居住す るこ
とへの障害や 不満 が生 じ、結果 的に解体 を選択 していった ことも推測 され る。
既存建物 の有効活用 および、住宅 の価値 の創 出のためには、 こういった改善の検討の際
にリフォー ム を安 心 して選択 できる環 境づ くりが課題 となる。
1-3研究 の 目的
以上 の ことか ら住宅の長寿命化 のためには、改善の際の建替 えを減 少 させ、 リフォーム
による解決 方法 を促進 してい くことが必要で ある と考え られ る。
そ こで本研 究では、現在 リフォーム事業 として取 り組 まれている内容 を把握 す る ととも
に、戸建住 宅 の改善検討時の内容お よび、検討によって行われた行為 の実態 に注 目し、住
宅の解体 で ある 「建替え」 と、継続 的利 用で ある 「リフ ォーム」の検討 の構造 を明 らか に
す るこ とで、既存住宅のス トックと しての活用に特 に必要 とな るリフォー ムの視点 を得 、
リフォー ムが よ り適切 に行われ るための基礎的資料 を得る ことを目的 としている。
また 、住 宅の改善の検討時 に 「建替 え」を選択 しな いための要素や、rリフォーム」選択
への誘 導方 法 を明確 に示す ことによって、既存住宅 の活用の可能性 を高める こと、 また活
用へ の意 識 を高 めることが可能 とな る と考え る。そのこ とによって スク ラップ ・ア ン ド ・
ビル ドが減少 し、環境保全への配慮が達成 され、 また同時 に住宅 の長 寿命化 が実現 される
ことに よって、良質 なス トックの形成 と、長期的活用 による住宅文化 の形成が成 立 してい
くことと考 える。
2.関 連す る既往 の研究
リフ ォーム と称 され る研究 は1990年代 に入 ってか ら頻繁 に行 われ るようにな った。そ
れ 以前 の ものについては、同様 の意 味で用 い られている と考 え られ る 「増改築」や 「住宅
改善 」、 「改修 」 といった研究 に当た る。そ こで、 関連付ける既往研究 の対象 を 「リフォー
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ム」 と同様の意味 と して 「建築後年 数を経た住宅 の変化」 につ いて、 日本建築学会で発表
された論文 よ り整理す る。
整理 にあた って、幅広 くリフォームの意味を取 り上げるため、住宅 の変化 に対す る目的
の違 いか ら、下記の3つ の視点 によ り整 理する。
(1)居住者の住要 求の充足 を 目的 とした リフォー ム
(2)伝統 的な建物 の維 持 を目的 とした リフォー ム
(3)建物の建替 え との比較か ら長 寿命化を 目的 とした リフォーム
現在 まで行われた研究 の多 くは、(1)または(2)に視点 を置 いた研究 であ り、近年 になって
建物 の寿命 と関連付 けた(3)の視点 による研究が発表 されて きている。
ここでは本 研究 と同様 の視点 で ある(3)に関す る研究 の他 、(1)や(2)につ いて も整理す る
ことで 、既往研究 の中での本研究 の位置づけを行 う。
2-1居住 者の住要 求の充足を 目的 とした リフォーム
居住者 の住要求 と関連 付けて発表 されたテーマ は、1958年の宮崎 らの研究文3に始 まる。
そ の視点 は、戦前 に建設 され た借家居住者の住要求 と増改築 と修理 による平面 の変化 状況
につ いて調査分析 している。 ここで は特徴的な住要求 として、勉強 空間や台所等 の増築お
よび改造 の状況 を示 し、住要求 による空間の変化 状況 を整理、貸家 であることの制限はあ
るものの、敷地条件 が増改築 に影響 を与えている ことを指摘 して いる。
そ の後借家か ら持 ち家 へ と居住対象が変化す るにつれて、対象 とす る住宅や 分析 内容が
変化す る。戸建分譲住宅 を対象 とした片 岡 らの研 究文4では、増改築 率の高 い小規模な一戸
建て分譲住 宅を対象 に、増改築 前後 の各室用途の変化 とそ の配列や敷地 内への広が りの状
況 か ら、住 要求 による住み方 の変化 につ いて分類 している。
一方 、地域 の特徴 的な建物を事例 とし、住要求 によって特有 の空間が とのよ うに変化 し
て い るか について分析 した ものが ある。京都市 中心部で行 われ た片方 らの研究文5・6、新 潟
の都市 部で行 われた飯塚 らの研究文7とな る。また、北海道 の戸 建住宅 を対象 として、住要
求 を居住者 の世帯 条件の変化 か ら分析 した宇野 らの研究文8'9、沖 縄の拡張型RC造 独立住
宅 にっいて、そ の増改築 のプロセ スか ら増改築箇所 と拡張部 分 を把握 した 田上 らの研究文
10等が あげられ る。
近年では、 リフォーム需要の増加 に伴 って 、よ り細かな住要求 に応 じた リフォーム を対
象 に研究が進め られて いるOこ れ らは、 リフォー ムをその 目的や 内容 か ら需要 の把握 を試
みた三宅 らの一連 の研究文11-13に代表 され る、 リフォーム の全体像 の把握 を目的 とした も
のや、高齢者 による リフォーム 状況 の把握 を 目的 とした もの となって いる。
以上 のように住要求 に応 じて把握 される リフオームは、各時代 や地域 を反映 した需 要 と
その対応方法 を分析 した もので あ り、本研究 で扱 う長期 的な利用 を視野に入れた もの とは
視点が異な って いる。
2-2伝統的な建物 の維 持を 目的 とした リフォーム
建物 の維 持 を目的 とした リフォーム とは、伝統 的民家や 町家 を対象 とした空間の修理 ・
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修景 に注 目 してお り、通常 はリフオーム とは異な った研究 ととらえ られ る。しか し、 これ
らは(1)と同様 に住 要求 の変化 に伴 う建物の空間変化お よび街 区の変化 を対象 に してお り、
特徴的な建築要 素 を持 った住宅の リフォーム と同等 に考 える ことができる。
対象 となる住 宅は 、建 物や町並 みの維持のための基 準が設 け られて いる地域の住宅 であ
る。重要伝統 的建 造 物群 保存地区での基準 と住 要求 によ る変化 を関連付けた分析や、 町家
の商業的利用 の 中で改 造や建替えの内容 を整理 した明智 らの研究文14-15がある。
視点 は維持が 前提 とされ る条件が 既に得 られてお り、伝統 性 を持 った住宅で あ り、本研
究で対象 とす る建替 え との検討 は、可能性が低 い と考え られる リフォームである。
2-3建物 の建 替え との比較か ら長寿命 化を 目的 と した リフォーム
リフォー ムを建替 え と比較する形 で研究対象 としたの は、小松 らの一連の研究文16-17と
な る。 これ らは欧米 諸 国 と比較 して短い とされる 日本の住宅寿命 に対する対策 として 、増
改築 を建替 え との比較対 象 として位 置づ け、取 壊 されず に寿命を長期化す るための具 体策
を探 る ことを 目的 と している。研究方法 は、 「原型」、 「増改築J、「建替」 「複合」 といった
4っのタイ プに注 目 し、その評価構造 の実態 を統計的調査に よって分析 したものである.
また、関連す る形で増改 築や建替 え、移転 といった住宅改変に注 目し、生 じる時期 とライ
フスタイル の関係か らその予測 を試 みた 曽根 等の研究文18-19がある。
本研 究 とは同 じ視点 に立つものであるが、空間の変化 状況 について具体 的に記 して お ら
ず、分析対象 が異な った もので ある。
3.研 究 の方法
研究 の方法 は以下 の通 りである。
・文献 か らリフォーム に関連する事業や事例 の収集か ら、 リフォームの対象 となる内容
の現 状 を把握 す る(第2章 、第3章)
・事例調査 による住 宅の改善時の検討 内容の実態 を把握する(第3章)
・同時期 に建設 された住宅へのアンケー ト調査か ら住宅 の改善方法 としての、 「建替 え」
と 「リフォー ム」 の相違の調査(第4章)
・雑誌 の リフォー ム事例 による具体 的な工事規模 と内容 の整理(第5章)
以上の方法 によ り、rリフォーム と住宅の寿命 との関係 に対す る実態調査、分析 、そ して
長寿命化 のため の リフォームの位置づけに対す る提案 のために以下の考察 を行 った。
なお 、そ れぞれ の詳 細は、各章 にて述べ る。
(1)現在行われ て いる リフォームに対す る取 り組 みか ら、 リフォームが どのよ うに扱わ れ
て いるか を整理 し、本研究 で対象 とす る リフ ォームの意味 と長寿命化の視点 で捉 えた
際 の問題点 につ いて把握 し、長 寿命化 に向けた リフォーム として取 り入れ るべ き知 見
を得 る。(第2章)
(2)実際 に居住者 が 改善 を検討 してい く流れ の中で、築年数や 目的によるリフォー ムの捉
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え方や 内容 の違 い、建替え と比較 される内容 を整理 し、 リフ ォーム と建替 えの選択過
程 の実態 を把握 。(第3章)
(3)雑誌 で紹介 された事例 による リフ ォームの決定要 因の分類か ら、 リフ ォームに求 め ら
れ る内容 の違 い を把握 し、本研究 で対象 とす る特 に長寿命化 のた めに リフォー ム とし
て促 進す る必要が ある リフォー ムを設定す る。(第3章)
(4)本研究 で対象 とす る リフォーム の実態 を把握す るため、千里 ニ ュー タウ ンでのアンケ
ー ト調 査か ら建替 え とリフォー ムの現 状を確認 し、寿命 との関係 の把握 と考察 を行 う。
(第4章)
(5)建替 え と比較 して検討 される リフ ォーム工事 として、新築 を扱 う雑 誌か らリフォーム
事例 を抽 出 し、その内容 や規模 を整理 し、一般的な リフォームや新 築工事 との違 い、
またそれ らの リフォーム による空間変化 の実態 を整理す る。(第5章)
4.論 文の構成
本 論文 は、第1章 『序論 』、第2章r戸 建住宅の リフォームに対す る取 り組み内容 の実
態』、第3章rリ フォーム と建替 えの検討過程 と選択理 由による リフォームの分類』、第4
章 『早期寿命 の戸 建住宅での建替 え とリフォーム の実態』、第5章 『早期寿命 の戸建住宅 で
の リフォームの特徴 』、第6章 『結論 』の6章 で構成 され る。なお 、図1-4は 、研究 のフ
ロー図で ある。
第1章 で は、研究 目的や研究 方法 な どを述べた ほか、関連す る既往文献 での位置づけを
行 って いる。
第2章 では、 リフォーム と考 え られる 内容 を、現 状で のリフォー ム事 業に対す る取 り組
みや 、長寿命 としての視点か らとらえ、長寿命化 のために必要な リフ ォームの設定のため
に必要な知見 を得 る。
第3章 では、建替 えや リフ ォーム の検討 時にどの ような判断が行われ ているかについて 、
文献 お よび設 計者 との打 ち合わせ 内容 の流れか ら、そ の検討項 目や 決定理由の実態 を把握
す る。 また リフォームの決定要 因につ いて、雑誌 での事例分析か ら、それ らの行為の築年
数や所 有 状態 との関係か ら分類す る。
第2章 、第3章 で得 られた知見 か ら、本研究で対象 とす る長寿命化 を目的 とした リフォ
ーム として、早期寿命の要 因 となる築40年 以内での建替 え と比較 して検討 され るリフォ
ーム を設定 す る。
第4章 で は、早期寿命 の リフ ォームが実際 にどの程度行 われて いるか、 また建替え行為
にどのよ うな影響 を与え ているのか にっ いて、千 里ニ ュータウ ンに建 て られた築40年 以
内の戸 建住宅 に対す るアンケー ト調査か ら、購入 時や居住時、建替 え後での建替え と リフ
ォーム の相 違の実態 を把握す る。
第5章 では、早期 寿命 の リフ ォーム の具体的な内容 について、雑誌 の事例 を対象 に、一
般的な新 築工事や リフォーム工事 と比較す る。 また、そ ういった リフォームによる空間や
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その構 成要 素の変化 内容 を分類 し、 リフォーム による建物の変化 の実態か ら建替 え に匹敵
す るリフォー ムの可能性 につ いて分析す る。














・情報 誌で の視 点
・設 計時で の視 点
・社会 的価値 で の視点








リフ ォーム の 決 定 理
由か らの整理
(第3章)
住 宅 改善 方法 と して





対象 とす る リフ ォ」ムの実態
(第4章)
・設定す る築年 数で の建替 え状況










図1-4研 究 の フ ロー図
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5.用 語の定義
本論文 で使用 され ている主な用語お よび、本論文独 自の用語 を以下 のよ うに定義す る。
用語 の定 義 は主 に、建築学用語辞典 による用語 の定義 を用 いることとす る。
(1)リフ ォーム
建築 学用 語辞典 では、 リフォーム を 「建設後年数 を経 て陳腐化 した建 物の 内装、外装、
設備 、デザイ ンな どを改 良する こと.広 義 には増改築 を含む改修 もさす。」 として いる。
英語表 現で は通常remodelingとされ、 日本語での 「改装」、「改造」 と 「リフ ォー ム」と
を同様 の意味で とらえている。 しか し、近年 では政策や 各種支援事業 で も 「リフ ォーム」
とされ る場合が多 く、建設後の変化 内容 の多 くが 「リフ ォー ム」 と称 されて いる。 しか し
そ の一方 で 「改修」、 「修繕」 といった従来 の表現 の他 に も 「コ ンバ ージ ョン」やrリ ファ
イ ン」 といった 目的 に応 じた新たな表現 も出てきてお り、 リフォームの表現 の多様化 が進
んで きて いる。 また、雑誌等では水 廻 りや リビング とい った部分 的な模様替 え をfリ フォ
ーム」 として紹介す る等 、内容 につ いて も多様化 が進んでい る。 この ような現 状 は、本来
これ らの総 称 として考え られた 「リフォーム」の規 模や 内容 を不 明瞭 とす る要因 ともなっ
て いる と考 え られる。
そ こで本研 究 では、 リフォーム を建築学 用語辞典 による 「建設後 年数 を経 た建 物の増改
築お よび内装、外装 、設備 、デザイ ンな どの改 良」の定義 に基づ き、建設後 の住宅への様々
な変更 を表す言葉 として用 い られて いる内容の全て を対象 とし、その 中か ら住宅 の長寿命
化 に とって必要 な リフォーム につ いて分 析す る こととす る。
(2)寿命
一 般に、寿命 とは有 形固定資産の耐用 年数 を表 し、特 に建築物につ いては下記の意味合
い として耐用年 数、耐用年限 、寿命等 と表現 され ている。
① 建設か ら除却ま での年数
②構 造 的物理的減耗
③性 能 ・機能 ・意 匠上陳腐化お よび立地 上の社会 的経営 的不適合 を総 合評価 した使用
に耐 えな くな る年数
④ 税法 に基 づ く 「減価償却資産 の耐用年 数等 に関す る省令 」(大蔵 省令)に 定 める年数
① を除 く各 項 目は、直接 「建物建替え」 を意 味す る言葉 ではない ことによる。② の構造
体 の物理 的耐用 年数がその まま、建物 の寿命 であれば、現存 する建物 は全 て材料 の老朽化
によって消滅 す るという期 間設定 が可能 とな る。 しか し、実際 には取 り替 える ことによっ
て部材寿命 は更 新 され るため、②や③ の減耗 や陳腐化 だ けで は建物の取 り壊 しには直結せ
ず、改善余地 を含 んだ評価で ある と言 える。また④ の資産 としての価値 が消 滅 しただけで、
実際 の建 物が取 り壊 されたわけではない。本研究で の寿命 は、建物 の消滅 を意味する① の
建設か ら除却 まで の年数 とする。
(3)戸建住宅
一戸建 住宅 と同様 の意味で、一棟の建物がそ のまま一戸 の住宅 にな ってい る住宅 。二戸
建住宅 や長 屋建住 宅な どの ように、他 の住戸 は接続 して建て られ ていな い。
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(4)住宅改善
住宅 の建替 えお よび、 リフォー ムによ り、住宅水準 を向上 させ る こと。
(5)建替 え
建築 物の全部が除去 されるか、消滅 した後 に従前 と同様 に建て 直す こと。
(6)既存建物
建替 え工事や リフォーム工事 を行 う前の建 物の こと。
(7)中古住宅
本研究 では、建て 主の親族以外 の第三者が購入 または譲渡 され て手 に入れた戸 建住 宅 と
定義す る。
注
1)序論 での 「リフォー ム」は各政策 お よびア ンケー ト中で示 され た もので あ り、2章 以
降 の 「リフォーム」 とは必ず しも一致 しな い。
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第2章 戸建住宅の リフォームに対する取 り組み内容の実態
1.は じめ に
本章 で は、戸建住宅 の リフォー ムに対す る取 り組 みの現状か ら、現在rリ フォーム」 と
して捉 えて いる意 味合いや 、そ の範 囲を把握す ることで、本研究 での位置 づ けを行 う。
前章 で も述べた よ うに 「リフォーム」 は近年、建築 関連誌や住宅 雑誌 は じめ、増改築 に
関連す る各市場や調査 にお いて も 「リフォー ム」 の表現 が用 い られる ことが一般的 になっ
て きて い る。そ のため 「リフォーム」が様々 な内容や工事規模の全て を内包す るとされ、
その ことによって既 成概念 とな る リフォーム の目的や 内容、工事規模 に対 す る意識が曖昧
な もの とな り、具体 的な リフォーム の決定 に支障 を来 たす可能性 を含んでいる と考え られ
る。「コンバ ー ジ ョン」や 「リニ ューアル」、「補 修」、「補強」 といった明確な 目的が ある場
合 には、それ に対す る対応策 として の検討方法や対象部分、対策事例 等の提示 も明確 とな
り、「建替 え」 との検討が生 じる可能性 も低 くなる ことも考え られる。しか し、多 くの意味
合い を持 つ と思 われ る 「リフォー ム」 の表現で は、その 目的によって選択 される範囲や 内
容 も多様 で あ り、明確な対応策 の提示や把握が困難 とな る ことが予想 され る。表2-1に示
す ように、 こういった曖昧な表現 リフォーム範 囲の設定 は、 リフォーム内容 を把 握す る国
土交 通 省に よる調査 にも現れて いる。
そ こで本 章で は、 こういった 「リフォーム」 とされている改善の内容 を表す言語 を、現
在用 い られ ている言葉 の中で幅広 く収集 し、 それ らをリフォーム事業 に対す る様 々な取 り
組みや長 寿命 の視点 か ら整理す る ことで 「リフォーム」 を再定義するための知見 を得 る こ
とを 目的 と して いる。
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冷暖房設備を改善。設置した 便所の設備改善工事 壁の位置変更など間取りの変更 冷暖房設備を改善 ・設置した
高齢者等に配慮し、段差をと














※ 各項 目は、調査結果よ り降順に並べ、る
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2、 研 究 方 法
2-1研究の方法
本 章では以下 の手順で リフォームに対す る知見 を得 る。
①本 研究 で定義す る リフ ォーム と考 え られ る言葉 を収集 し、 以下 の収集で注 目す るキー
ワー ドを列挙す る。
② リフォーム事業 の現 状での 「リフォーム」の設定
③住 宅関連雑誌 で紹介 される 「リフ ォー ム」の設定
④長 寿命 の視点 での 「リフォーム」の設定
⑤長 寿命化 のための 「リフォーム」の設定 と問題点
2-2リフォームを表す言葉 につ いて
前述 の通 り各 々の資料で は 「増 改築」、 「改修」、 「リニ ュー アル」等 目的や 内容 に応 じて
様 々な表現が用 い られて いる。 ここでは、前章で定義 した 「リフォーム」 にあて はまる単
語 を、建築学用語辞典文5、広辞苑第5版 文6、日経 アー キテクチ ュア2004.01.12号文7、New
CollegeEnglish-JapaneseDicti。nary、6thedition文8から抽 出す る。キー ワー ドの抽
出は、日本語 で用 い られ る 「リフォーム」に関連す る用語か ら、それ らの英語表現 の抽出、
またそれ に関連す る 日本語表現 の抽 出 とし、確認 された30単語 を表2-2にリフォーム を表
す キー ワー ドとして整理 した。
キー ワー ドを改 善の 目的 によって分類す る と、大 き く[新 しくす る改善]、[良くする改
善]、[直す 改善]に 分類 される。[新しくす る改善]と は、 「主要構造部 を変更せず に造 り
替 える」という意味 を持 つ 「改造」に代表 され る行為 で、「リノベー ション」、「改装 」、「模
棟 替 え」、「コ ンバ ー ジ ョン」 といった行為 があてはまる。また[良 くす る改善]で は、「初
期性能 の陳腐化 を改 良す る」とい う意味で の 「リフォー ム」が 中心 とな り、「改修」が あて
はまる。[直す改善]で は 「修繕 ・修理」 といった、「消耗 、破損 、故障 を前提 とした回復 」
が中心 とな り、「補 修」や 「修復」、「再生」が あて はまる。しか し、 これ らは互Laに共有 す
る部分 を含 んで いる。
以上のように単語 と しての定義ではrリ フォー ム」は、既存建物 の 「陳腐化」 と密接な
関係性 を持 ち、「陳腐化 」を満 た さない建物 では 「リフォー ム」とされない ことが考 え られ
る。 しか し、実際 に用 い られて いる 「リフォー ム」の内容で は、表2-1に示す通 り 「内装
の模様 替え」、「冷暖房 設備 等 の変更」、「高齢者 に配慮 し段差 をとるな ど」、「間取 りの変更」
といった、「模様替 え」や 「修理」 といったキー ワー ドも含 まれ ている。こういった 「リフ
ォーム」の意味 の拡大 が、既存 の建物 に対す る リフォーム 目的を曖昧な もの とし、それ に
応 じて決定 され る内容 をも曖昧 に理解 されてい くことが考 え られ る。本研究 では、上記 の
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リフォー ムの検討 時、居住者は工事 内容や技術 、費用 の調達 といった情報 を収集す る。
こういった情報 の中でも、行 政の打ち出す 政策や 消費者 の需要 といった社会動 向 を反映 し`
た もの として リフォーム支援団体や工事 業者 による広報活動 による情報が ある。 これ らは
リフォーム事 業 としての総合的な活動 を視 野に入 れた もの と考 え られ る。
本 項で は こういった リフォーム事業の総合 的活動 の 中で、対象 とされ る リフォー ムの設
定 を整理す る。対象 とす るリフォーム事 業は、 リフォームの検討 時に参考 となる リフォー
ム支援事業 、 リフォーム融資、 リフォー ム工事 の3つ の立場 とし、その活動 内容 か らリフ
ォームを抽 出す る。
3-2住宅政策 に基 づ くリフォーム支援事業での リフォーム
1)住 宅 政策 にお ける リフォーム支援体制の流れ
リフォームの工事 件数 の推移を図2-1に示す 。着工の増減 は経 済動向 に影 響 され る分が
大 きい と考 え られ るが、それ にかかわ らず減少傾向 をた どる増改築工事 に対 して、 リフォ
ーム工事 は新築工事 と同様 の動向 となって いる。これ は調査対象 とされる増改築工事 が10
㎡以下の増改築や 修繕、内装工事 を対象 としていな いためで あ り、増改築工事 とされ る10
㎡以上の工事 よ りも、 リフォーム とされ る内装工事や修繕工事の要求が、新築工事 と同様
の社会情勢 の背 景で生 じていると考 え られ る。
こういった 、増 改築 を含 むリフォー ムに対す る支援 の流れは、近年 にな って 国が 提示す
る住宅建設五箇 年計画の 中にも新築住 宅に対す る政策 と同様 に対象 となって きた 。
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リフォー ムに対す る項 目は、第三期(1975～1980年)の「リフォー ムに対す る推進」か
らで、1973年に全都道府 県で住宅総数が世帯総数 を上回 った ことで、本格 的に量か ら質が
目標 とな ってこ とに関係 してい る。 しか し、質OJ向上 の主 な 目的は室 面積や 室数 といった
「量 低居 住水 準 の確保 」で あ り、主 に新築住 宅 を対 象 に進 あ られ て きた。 現在 の第8期
(2001-2005)になって よ うや く`「リフォー ム市場の環境整備 」が 目的の一 つ と して掲げ ら
れ る よ うにな った。そ こでは 「消費者 がアクセネ しやす い住宅市場 の環境整備 の推進 」 と
して、国 と地方公共団体や民間 と協力 して一体的 に取 り組むべ き行動計画(ア クシ ョ'ンプ
ログラム)を 策定 し、具体的な リフォーム市場の環境整備 を 目指 している。 主な内容 を表
2-4に示 す。 目標 は大別 して、①安 心 して リフォー ムエ事 を頼める② リフォー ム しやす い
③長持 ち させ るとされ てい る。
具体的 な内容 では 「バ リア フ リー」やr耐 震性能」 といった 目的に対す る リフォー ムの
促準が 図 られ てい る他 は、特に内容 として規定 された ものではな く、内容や方法 に関わ ら
ず工事全般 の普及 システ ムの整備 と信頼性の設 定に視点が置かれ てい る。
表2-4住 宅市場 整備行動計画(ア ク シ ョン プログラム)の リフォームに関す る項 目
※ 長 谷川洋:「 フローか らス トック時代 へ のハ ウジ ング」講 演資 料文10より抜 粋
2)住 宅市場整備行動 計画 に沿 った支援 とリフォーム支援 団体の概要
上 記の支援 に即す る、 よ り具体的 な内容の把握 と して、民間による支援団体の動 きを整
理す る。 一
現在 、ア クシ ョンプ ログラムに準 じて リフォー ムの支援 を行 ってい る主な団体は 「(中)
日本増 改築産業協会」、「(財)住宅 リフォー ム ・紛争処理支援 セ ンター」、「住宅 リフォー ム
ごセ
推進 協議 会」の3団 体 となる。 その設 立 目的お よび支援 内容 を表2-5に示す。
上記住 宅五箇年計画 中、第4期 中ごろか ら設立が始 まってお り、各団体の主な支援内容
は国 の住 宅市場整 備行動計画に沿 う形 で、情報 の提供や調査研究等各 々独 自の活 動 を行 っ
てい る。支援 は、主 に工務店や メーカー等 の リフォー ム業界 の信頼性 の向上 と、消費者 の
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各団体がホームペー ジ上で提供 しているリフォー ム関連事業者や 消費者 に対す る情報 に
は、それ らの要求 に応 じて変化 して いる。ここでは、それ らの情報の 中で も制度化 される
ことによって、長期 的視点で捉 え られた リフォー ム工事 の内容 として、保証制度 と工事契
約の対象 とな る リフ ォームか ら、整備対象 となる リフォーム の内容 を整理す る。 これ らは
前述 の住宅市場整備 行動 計画でもあげられてお り、国の政策方針 の中で設 定 された内容で
もある。
(1)既存住宅保証制度
「規制住宅保障制 度 」は、平 成11年に制定 された 「住宅の品質確保 の促進等 に関す る法
律」 を受 けて 、「(財)住宅 リフォーム ・紛争処理支援セ ンター」が既存住宅 の保証体制の
整備 のために創設 した。
主な 目的は①既存 住宅流通市場の拡大②保証対 象 とするための修補や購入者 による模様
替え等 リフォー ム市 場 の拡大③ リフォーム ・住み替 えに伴 う関連消費 ・投資誘発 ・雇用 の
拡大④建設廃材 の減 少 による社会的な処理コス トの縮減 とされ、 リフォーム市場 を通 した
良質な住宅 ス トックが社会 的資産 として形成 ・管理、 円滑 に循環 する市場 の形成 と促進が
目指 されている。ま た この制度 は、国庫補助金 を活用 した 中古住宅補償促進基金 によって
援助されているため 、国による支援体制 の一旦で もある。
対象 とされる住 宅 は、売買契約によ り所有権が移転 され る一戸建て住宅 で、次 の要件を
全て満 たす もの とされ ている。
①築年 数が15年以 内の もの
登録 申請時点 で、新 築後15年 以内の戸建て住宅で あるこ と。ただ し、新築後1年 を経過 し
て いな い住宅は、売 り主等 が居住の用に供 した住 宅である こと。
②新築 時点での 中間 検査の実施が あるもの
住宅性 能保証制度、 住宅性能表示制度、住宅金融 公庫融 資、建築基準法の うち、 いずれか
に基づ く公的な 中間 検査実施 されて いる もの。
③増改築工事が全体 の過 半を越えていない もの
増改築工事が行われ て いる場合は、その部分が全体 の延床 面積 の過 半を超えていな いもの0
とされてお り、築 年 数や増改築範 囲に対す る規定が行われて いる。保証対象 とされる部位
は、「構造耐力上主要 な部分及び雨水の浸入 を防水す る部分に係る欠陥」であ り、主 に 目視
による仕 上げ材 のひ び割 れや欠損、腐 朽の状態 によ る判 断 とな る。「保証す る」といことを
前提 としているため 、そ の内容 は住 宅の性能 に関わるもの とな って いる。一般 的 には 「老
朽化 」 として とらえ られる範 囲のもの と考え られる。
また対象 とな るの は 中古住宅で あり、売買商 品 としての価値 の基準で ある と考 え ると、
対象 とされる住 宅 は築 年数が15年以内の もので、保証期 間が最長 でも5年 間で ある ことか
ら、保証対象 とされ る性能 は、築20年までが他人 に売却す る際の性能価値 の限度 とされて
いることがわかる。
(2)リフ ォーム工事 標準契約書
「住宅 リフォーム 推進協議会 」によって設定 された リフォーム工事標準契約書 は、良質
な住宅ス トック を形 成す るため、消費者 の多様な居住ニーズ に対応 した適 切な リフ ォー ム
23
に よる住宅 の質 の維持 ・改善および、高齢者 が安 全に暮 らせ るよ うにバ リアフ リー化 のた
めの住 宅 リフォー ムの推進 によって生 じた、小規模 な リフォーム工事 の曖昧 な内容 による
契約 や安易 な変更等 に よる トラブルの多発 を背景 に作成 された。標 準契約書 の利 用 によっ
て リフォー ム工事 内容 、変更内容 を明確 化 し、消 費者 、事業者 とも安 心 して リフ ォー ム工
事 が行 な え る事 が'目指 されている。
標 準契約書 が想定 してい る住宅 リフォーム工事 は、「書面 による契約 が結 ばれ てい ない場
合 が多 い小規模 リフォーム工事」 と して 「構造耐力 上主要な部分(柱 、梁 ・耐力 壁等)に
変 更を加 えない工事 」やf部 品ユニ ッ ト交換 工事」を想 定 している。そのた め、「構造耐力
上主要 な部分 に変更 を加 える場合や 、大規模 な住宅 リフォームエJは 想 定 されて いない。
また工事金額 は500万円に満たない程度の工事が設 定 され そい る。
特 に具 体的 な内容 は示 されていないが、国土交通省 の平成15年 度住宅市場動 向調査報
告書文8による と リフォー ム工事 の平均費用 は195.8万円 とされてい るた め、平均的 な工事
内容 と比 較す る と、 費用面では大規模な工事 となっているこ とがわか る。
3-3融資 および各種 助成制度での リフォーム
ユ)リ フォ ーム資金 に対す る援助体制
リフォー ム工事 の推進 のために、 リフォーム費用への負担 を減 じる措置 と して、融資や
助成 、減 税等 の措置 が取 られてい る。その対象 とす る内容 にそ って リフォームの 内容 が決
定 され るこ とも考 え られ る。 ここでは、 リフォー ム費用に対す る支援 の中での リフォーム
内容 にっい て、①住 宅金融公庫の融資制度② 自治体で の助成金制度③政府 に よる減税措置
に注 目し、 そ こでの リフォー ムの位置づ けを整理す る。
2)住 宅金融 公庫 に よる融資制度
住 宅金融公 庫 では 、 リフォーム工事 として 「増築 、改築 健 替 工事ヨー部改築 、水周 り
整備)、修 繕 ・模様 替 えな どの工事」.と定義 している。融資の基 準 とな る工事 は、工事完了
後の住宅部 分 の床 面積が50㎡以上の もので あ り、国が誘導居住 水準 と して確保 を 目指す床
面積100㎡よ りも小 さな住宅での リフォー ムも対象 として大き く3っ の 目的か ら リフォー
ムへ の融 資支援 を行 ってい る。それ らの分類 を表2-6に示す。














融資項 目 として、 「政策誘導型 リフォー ム」、 「歴史文化継承住宅工事」、「耐震改修 工事」
の視点 か らの リフォーム工事 を位置づ けてい る。
「政策誘 導型 リフォーム」お よび、「耐震改修工事」の各 項 目はいずれ も建 築基準法の改
正 によって強化 され た内容 に対応す るもので、現行法規への適応措置 のための融資制度で
ある。す なわ ち、建築基準法で求め られ る建築物 としての性能基 準の変化 に対応 して、変
化す る 「良質ス トック」の基 準を満 たす こ とが 「リフォー ム」 の 目的 としている。
図2-2住 宅金融公庫に よる政策誘導型 リフォームの対象 とす る内容文16
また 「歴史 文化継 承住 宅工事」で は、市町村な どが、その地域 の歴史的 ・文化的町並み
等 を保 存継承 す るた め、条例や要綱 に基づ き、住宅の意匠、形態 な どにつ いて一定の基準
を設 けて い る場 合、対象地 区内にお いて、基準 に適合す ることが確認 され た住宅改 良に対
し、基本融 資額 の 引上げや住 宅部分 の床面積 の要件 の緩和 を行ってい る。
図2-3住 宅金融公庫 による歴 史文化継承住 宅工事の対象 とする内容文16
3)自 治体 での リフォーム助成金制度文17
自治体 で行 われ てい るリフォー ム助成制度は、構造補強 に関す る助成や身障者のた めの
住宅改善 を対象 と してい るもの等、各 自治体に よって対象 とす る内容 が異 なる。現在、多
くの 自治体 で共通 して行 われ てい る助成制度は、介護保険制度 の導入 に よっても促 進 され
てい る高齢者 を対象 とした リフォームで、全国で共通 して支給 され る厚 生労働省 の住宅改
修告示 で規定 され た 「介護 保険居宅介護(支援)住宅改修」 に準拠 した リフォー ムの他、別
枠 での支援体制 を とっている。内容 は 「介護保険居宅介護(支援)住宅 改修」 が基準 とされ
てお り、そ の対象 は行動 に支障 をきたす と考 えられ るr手 摺」や 「段 差」、 「扉」 といった
機 能性 に関わ る部分 となってい る。
表2-7介 護保険居宅介護i(支援)住宅改修 内容文17
①廊 下や階段、浴室 、 トイ レ、玄関まわ り等へ の手す りの設置
② 段差解 消の ための敷居の平滑化 、スロープ設置 、浴室床 のか さ上げ等
③ 滑 り防止、お よび 円滑な移動のための床材 の変 更(畳 ・じゅ うたん→板材等)
④扉 の取替 え(開き扉 →引き戸 ・折 り戸等、 ドア ノブ交換 、戸車設置等)
⑤洋式便座 等へ の便器 の取替え
お よびそ の工事 に付帯 して必要 となる リフォー ムで、下地補 強、給排水設備工事、
路盤整備 、壁/柱/床材 の変更等
4)減 税措 置 にお ける リフォー ム
リフォーム時 に受 けるこ とので きる主 な住 宅税制 を表2-8に示す。
表記 はいずれ も 「増 改築」とされているが、その内容 は、建築基準法上 の 「増築、改築、
大規模 の修 繕(建 築基準法第2条14号 」、お よび 「大規模 の模様替 え(同 法第2条15号)」
に該 当す る部 分 とな ってい る。大規模 の模様替 えにつ いては、確認 申請 が不必要 とな る範
囲 の工事 であ り、建築後の全ての変更事項に対応 してい ることがわか る。
そ の他 、工事費用 と工事 面積に よる規定が設 け られ てい る。 いずれ も工事後 の床面積が
50㎡以上 となる ことが前提 となってお り、 これ は公庫 の融 資基 準に も該 当す る。
表2-8リ フォームを対象 と した主 な減税措置文9






































5)融 資お よび助成 内容 での リフォーム内容
以上 の ように、 リフォー.La費用 に関わる支援措置は、助 成対象 とな る具体 的な 目的が設
定 され た リフォーム で と、その主な 目的 は政策 に対応す る性能へ準拠するための 「改修」
工事 であ る。各 目的 は部分的に完了す るものであるーD
一方減税 措置 につ いては、工事 を規模 として とらえ、対象工事の床面積 と工事 費 によっ
て規定 して いる。
3-4リフォーム工事業者 による リフォーム
リフォーム を検討 す る際に依頼する業者は、半数が工務店、次に畳やふす ま等 の専 門業
者、電気 ・ガス ・水道業者 となってお り文is、工務店 に依頼す る他 は、各工事部位 に応 じた
分離型 の発 注形式 を とっているaど の業者に依頼す るか は、 リフォーム時の検討 結果 の具
体 的実現 段階での判 断に基づ くもので、住宅改善 の検討結果が反映 される もの と考 え られ
る。す なわち、依頼 業者 と検討項 目の内容は密接な関係 を持 つ と言 える。
ここでは、近年 リフォー ム工事 への本格 的な参入 を行った、ハ ウスメーカー の リフォー
ム工事へ の取 り組 み を対象 として整理す る。
1)ハ ウス メーカー の リフォーム工事への参 入
ハ ウスメーカー各社が 、リフォーム事業への本格的な取 り組み を始 めたのは2001年前後
で、人員 の増強、 リフォームの管理体制 の整理、:増改築事業部の設立 、増改築部 門 を営業
所 に設置す る等 、 リフォーム事業に対す る積極 的な動きが見 られ ている。
1960年、最初期 の 工業化住宅 「セキスイハ ウスA型 」が建設 され、1963年プ レハ ブ建築
協会 の設 立 によって本格 的に工業化住宅 の生産が促進 された。そのため、各社 が リフ ォー
ム工事 に参 入 した時期 は、最初期 の住宅が築40年 を迎 える建替えの時期 となった ことに関
連 して いる と考え られ る。また、図2-1に示 され る通 り1996年よ り減少傾向をた どった新
築住宅 への需要の縮 小に伴って事業体制が改変 を迫 られた こ とも考 え られる。
政策 では住 宅建設 五 箇年 計画は第7期 か ら第8期 に移行す る時期で あ り、 リフォー ムに
対す る取 り組みが 「推 進」か ら 「市場の環境整備 」に変更 されて いる。
2)ハ ウス メーカー の リフォーム工事 内容
ハ ウス メーカー の リフオーム事業では、新築時 と同様 にカタログやホームペー ジ等 でそ
の内容 や実例 を明確 に提示 して いる。本項ではバ ウスメー カーの リフォーム に対す る取 り
組 み として、積水 ハ ウス、 ミサ ワホーム 、旭化成、セキスイハイムの取 り組み を文 献お よ
び各社 のカ タログか ら整理する。 内容 を表2-9に整理する。
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諾 り一α ハrり7{一 十1_!ハli「 十_ノ.A!ハ 日'vLi皐日 スェ文20-25
・引渡し後カスタマーズセンターが定期順回転点検を行 ・リフォーム部材の開発により、工期の短縮とaストの削
事 う。 ・10年ごとの構造躯体と防水の 点検を無償で行 減 →既存の外壁や屋根を撤去せずに新たに覆う
業 い、リフォームとのタイミングを合わす。 「かぶせ工法」→既存のサッシュ枠へのリフォーム用ア

















各 社 の リフォーム工事 に対す る位置づ けには下記 の特徴 があげ られ る。
(1)実例紹介 によ る リフォー ム内容 の明確 化
多 くのメー カーお よび工務店等 で行 われ てい る リフォー ム事業の紹介方法 となってい る。
紹介 内容 の中心は リフォー ム後 の写真 で、各室の リフォー ム後の内装 を示 している。
また、 リフォー ム前後の 図面や リフォー ムに到 るまでの経緯や 目的 を記 し、 リフォー ム
箇 所 とその 目的 によって分類 され てい る。 内容では 「ゆ とり」や 「美 しさ」 を表すキー ワ
ー ドが 中心で、部屋 ごとの快適性 を促進す る リフォー ムに着 目している ことが確認 され る。
同時 に、 自社 住宅 の リフォー ムの場合 は建築時期や型 番を示 してお り、同型住宅の居住者
へ の具体的提案 として、示 されてい るもの も確認 され る。
(2)部分 リフォー ムの提案
自社 の型番 を対象 とした室別 の リフォームの提案で あ り、各部へ の リフォームを既製 部
品 の組合せ として紹 介す るこ とで、効果 を明確 に示 してい る。 総合 的な組合せ ではな く、
一 室 ご との リフォームの提 案の ため、平面計画への影響が少 ない模様替 えの意味での リフ
ォー ムである と考え られ る。 同様 の提案方法は、屋根や外装 について も示 されている。
全 て の提案部 を同時に リフォー ムす るこ とを推奨 してお り、全面的模様 替 えのための リ
フォー ム と考 え られ る。 これ は、企画 が定 められ たハ ウス メーカーな らではの方法 である
と考 え られ る。
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(3)定期 的検査 による保障制度
リフォーム項 目とは別 に設 け られた制度で あ り、メ ンテナ ンスプログ ラム として提案 さ
れて いる。主な 内容 は防水機能や基礎のチェ ックであ り、各社 によって内容や時期 は異な
るが、築20～30年程 度の ものに対 して無料 で行 っている。表記で は 「メ ンテナ ンス」 とさ
れて いるが 、 リフォー ムの提案 として 「外壁 の再塗 装」や 「屋 根の葺 き替え」等 も示 され
てお り、 「リフォーム 」事業 と重複す る部分 を持 っている。
3-5リフォー ム事業 による リフォームの設定
以上の リフォーム事業 に関連す る各種 の取 り組 みでの リフォームの設定 をま とめる。
リフォーム支援事 業で は、促進 か ら市場の環境整備 といった 政策 の動 きと連動 し、「増改
築」や 「リフォーム 」 とい った言葉が使用 されて いる。支援事業 の一つである既存住 宅保
証制度 では、売 買時 に限 られてはいるが築年数や延床面積 によって性能の保証 が制限 され
てお り、築15年 を越 えた ものや、リフォーム を過 半 以上 の面積で行った ものに対 しては性
能が保 証 されて いな い。 また同 じく支援事業の一つで ある リフォーム工事標 準契 約書で指
定 された内容 では、「小規 模な リフォーム」を対 象 として お り、そ の設定 は500万円以内の
「構 造耐力 上主 要な 部分 に変更 を加 えな い工事」や 「部 品ユニ ッ ト交換工事Jと して区別
されて いた 。
次 に融資お よび助 成制度 といった リフォーム費用 に対す る支援制度では、対象 となる工
事 を 「増築 、改築(建 替 工事、一部改築 、水周 り整備)、修繕 ・模様替えな どの工事 」と規
定 し、政策 誘 導、耐 震改修 、歴史文化継承住宅 といった 目的別に各所の工事 内容 の詳細 を
規定 して いる。 これ は介護保険居宅介護住 宅改修 で も同様 で、 目的に応 じて部分 を規定す
る リフォー ム とな って いる。一方国 による減税 措置 には、「増改築」に対 して 目的等 によ ら
ず、工事費 と工事面 積 によって指定 を行 っている。また リフォームエ事業者の一っで ある
ハ ウス メー カー によ る リフォー ムは、各社 とも自社製品 に対す るメンテナ ンス事業 の一環
に位置づ けて いる。 内容 については各社 とも目的別 の他,あ らか じめ形式 が沫 まって いる
部位別 に行 え る内外 装 のユ ニッ ト形式での リフォーム を提示 して いる。
以上よ りリフ ォーム事業 にお けるリフォーム は、 「増改築Jや 「リフオームJと 称 され、
性能保証や 費用 面で の支援 の対象 として費用や面積 といった リフォーム工事 の規模 による
設定 を行 って い る。 また 目的によって分類 され る リフォームでは、性能の強化や屋根等 の
部位 、 また部屋 別等 、 目的や部位 を対象 とした部 分的 リフォー ムが示 されている。
す なわち費用 や面積 によ って工事 の支援 の対象 となる規 模が設定 され、部分的な リフォ
ーム を総合 させ て い くことで、 リフォー ムを設定 してい ることがわか る。
4.建 築関連 情報誌 での リフォーム
建築関連 情報 誌で の事 例や記事は、居住者 が リフォームや建替 えを検討する際 に参考 と
す る と考 え られ る。本項で は、そ ういった新築 と併せて紹介 して いる住宅 に関連 した情報
誌か ら、建築 物 として住宅 を紹介す る場合の リフォーム につ いて整理する。
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4-1対象雑誌 と整 理方法
対象 とす る雑誌 は、長;期にわた って発行 されて きた雑誌2誌(表2-10)より、過去5年
間分 の記 事 につ いて抽 出 しているO対 象 とす る記 事は、いずれ も年月を経 た戸建住 宅の変
化 につ いて紹介 され た ものであ り、下記 の手順 で整 理す る。
①複数 の事例 に よって総合的な意見 が述べ られ てい る 「記事」、単独の事 例について図面
を用 いて変化 を紹 介 している 「事 例」 として整 理す る。
②各 々め 内容 にっいて、単独.の事例 のみ を紹介 した 「単独J、複数の事例 をま とめて紹介
してい る 「特集」、複数月 に渡.って紹介する.r連載 」に整理す る。
③ 各 々の内容 がテーマ とす るキー ワー ドを一つ抽出 し整理す る。
上記 の手順 で整理 した内容 を表2-11に示す。以 下 この表 に基づき分析す る。
表2-10分 析対象 と した雑誌
■
雑誌名 発行 発行期間 抽出期間
住宅建築 建築資料研究社 1975年05A一 1999年OIA-2◎03年12A






























































































































































































































































リフォーム に直接 関連す る記事 と考 え られる もの では、 「リフォー ム」や 「改修」 「増改
築 」 と して紹介 され ているそ の他直接 関連 して いな いものにつ いては、 リフ ォー ムす る こ
とによって行われた 「まちづ くり」 として紹介 され ているもの。 リフ ォームの技術や古材
の利用 といった 「古 材の扱 い」に関す るもの。「洋館 」や 「民家J、「登録文化財」、 「建築家
の家 」 といった建物 に対 し、年 月を経 た住宅の変化状況や居住者 の愛着 について 「住 み続
ける記録」 を紹介 した もの。また 「自然素材」や 「和風」 といった新築 建物での事例 と併
せ て 「建物特性」 として紹介 しているものに整理 される。
(1)まちづ くりの 中での リフォーム
古 民家 によるまちづ くりの紹介 の中で リフォー ムを紹介 している。 まちづ くりを視点 と
して いるた め、空 間 を変更す る工事 である リフォームは行 っているが、 リフォーム前の状
況 につ いて触れ ていない事例が多 く、 リフォー ム としては捉 えに くい内容 となって いる。
リフオーム後 の利用方法 や歴史 的な空 間や 町並 みの特性 につ いて紹 介 して いるた め、 リフ
ォーム による変化 の事例 としてではな く、変化後 の歴 史的意 匠の継承事例 として紹介 され
てい る。
(2)住み続け る記録 の中で の リフォー ム
「住み続 ける記録 」につ いては、変化 していな い事例 を含 んで連載 されて いる もの、 リ
フォー ム事例 と同様 に空間の変化 とその理由につ いて紹 介 して いる もの に分 けられ る。変
化 して いる事例 では、リフォーム事例 と同様 に平面変化や変化 理由につ いて紹 介 して入る。
紹 介方法 では住み続 ける中での変化 で あるため、積極的 に残 した部分や 、残 った ことによ
って価値観 が生 じた 内容 に注 目した リフォームの紹介方法 とな って いる。
(3)建物特性 と して の リフォーム
「和風 」や 「古 さ」 といった空間の雰 囲気や 「自然換気」といった住環 境に対す る内容 を
古 民家等 の リフォー ム事例 によって紹介 して いる。リ フォー ム前 についてふれていないも
の もあ り、 リフォーム による変化 よ りも建物そ の ものの持 っていた 特性 に視点 をおいて紹
介 して いる事例 と考 え られ る。
4-3リフォームと して紹介 された 記事の内容
1)紹 介事例数 の変化
近年 のみ のではあるが 、2誌 ともに掲載件数 は減少傾向 とな ってい る。
最 も特集が組 まれ ていたのは1999年で 、以降 は減 少す る傾向 とな って いる。
特集や連載 で、複 数の事例 を紹介 している もの を除き、.内容 に対 す るキー ワー ドのみに
つ いて の年別集 計 を表2-12に示す 。今 回の最多掲載数年 であった1999年にはrリ フォー
ム」 として紹介 され ていた ものが最大で あったが 、2001年には 「改修」 として紹介 されて
いた ものが最 も多 くなってい る。同じ時期 、前述 の 「住宅建設五箇年 計画」で は2001年よ り
第8期 に入 り、リフ ォー ムに関連 する方向性 は、「推進」か ら 「市 場 の整備 」へ転 じて いる。
1999年以前 の内容 につ いて も整理す る必要 があるが、 「リフ ォーム」 として推i進されて
きた内容が ピー クを迎え、単純な変化で はな く他 のテー マ と併せ て リフォームを とらえる
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ようになった とも考 え られる。 また紹介 され た総数で は減 少傾向 とな って いるが、 リフォ
ーム に関連 しな いテー マでの紹介数は増加 してお り、新築 と同様のテー マで取 り上 げる こ・
とや、連載や特集 といった特別な紹介方法 をとらず 、通 常の 内容の中に織 り込む よ うにな
った とも考 え られ る。いずれ の場合においても、2001年前後か らリフォームに対す る認識
が、新築 を対象 とした雑 誌で も多角的に扱われ出 し、新築 と同等 のテーマの実現へ の可能
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図2-4掲 載 された記事および事例件 数
表2-12リ フォーム関連のテーマとその他のテーマの掲載数
リフォー一 ム 改修 再生 増改築 合計 その他 合計
掲載年 単独 特集 連載 単独 特集 連載 単独 特集 連載 単独 特集 連載 単独 特集 連載
199912 3 2 1 7 7 1 11 1 5 z 8
zooo 1 3 1 1 6 z 3 y 6
2001 z 3 5 3 3 1 7
2002 i 1 1 1 7 1 6 7 1 8
2003 1 1 z 4 3 z 9
総計 15 8 5 2 30 38
※ 特集や連載での複数内容 についても、1件 として集計
※ 空白の部分は0と す る。
2)リ フォーム関連 内容 での紹介事例
両誌で リフォーム と関連 した内容であった と考 え られ る 「改修」、「再生」「増改築 」とい
ったキー ワー ドが どのよ うな住 宅に対 して用 い られ たのかについて、各事例 の築年数 を整
理 した もの を図2-5に示 す。
「リフォーム」とされ るのはNewHouse誌のみで、住 宅建築誌では 「再生」、「改修」、「改
造」とされて いる。また、NewHouse誌では 「再生」、「増改築」 として も紹介 されて いる。
事例 は築70年 の ものが最 も古 く、その他 のもの については築50年以内 とな ってい る。最
も紹介数が多か った1999年では、前述の通 り 「リフォーム」として紹介 され た ものが最 も
多 く、築10年 か ら20年 にか けた事例 を中心に紹 介 されて いる。
テーマ として次 に多数 で あった 「改修」は、住 宅建築誌で のみ紹介 されて いる。事例 は
築10年 か ら200年以上 の事例 と 「リフォー ム」と比較 して幅広 い築年数の事例 で扱 われて
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い る。 「再 生」 につ いては両誌 ともで紹介 され てい る。築年数 について は築60年 か ら130
年の もの となってお り、 ほとん どの事例が 「古民家再生」 として紹介 され てい る。 またそ
の他 のテーマ での事例 については、「住 宅建 築」誌 で紹介 されてい る事例 が多 く同誌 とも築
年数 はば らつ いてい る。
以上 よ り近年 の情 報誌 中では築50年以前 につ いては「リフォー ム」、60年以降は 「再生」、
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◇改修 ▲再生 ○改造 ×その他
図2-5テ ー マの キ ー ワー ドと築 年 数
4-4建築物 と して紹 介す る対象 と しての リフォーム
建築関連 の情報誌 による リフォームは、「リフォー ム」 と 「改修」 が多数 を占めてお り、
雑誌 によって表 現方法 が異 なっていた。紹介 され てい る内容について も 「リフォー ム」 と
され る事例 は築50年 以内の建物 に対 して多 く用い られてお り、また 「改修 」につい ては築
100年以上 の もの で も用 い られていた。
リフォー ムが事例 とされ るテーマでは、「ま ちづ くり」や 「古材」、「住 み続 ける記録」を
キー ワー ドで紹 介 され てお り、建物 の特性 としては新築 と併せて紹介 され る等、 リフォー
ムに よって も新 築 と同様 の視点に よる紹介 もされ ている。
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5,長 寿命 を目指す視 点 とリフォーム
こ こでは居住者 が リフォー ムを検討す る際に参考 とす る思 われ る上記3視 点 とは異な り、
住宅 に対す る第三者 の視点 として、新築段階での設 計者 の視点お よび建造物 に社会的評価
の意 味合 いが付加 され る段階 での文化財保護の視 点に よる リフォームの位 置づ けを整 理す
る。
5-1設計者が考 える寿命の 中での リフォームの位置 づけ
設計者 に よる リフォームの位置 づけを、住宅 に対す る寿命 の設 定の中で どのよ うに行 わ
れてい るかについて、ここで は文献 中文19の建築家 に対す るアンケー トか ら整理す る。(ア
ンケー ト方法等の詳 細についての記載 は得 られていない)
1)戸 建住宅 の寿命 の設 定 とリフォー ムの役割
文献 中で、20名の建 築家に対 して行 われ たア ンケー ト内容 か ら、寿命の設定方法 とそ こ
での リフォー ムの役割 を整理す る。ア ンケー ト項 目は、
① あ なたのつ くる住宅 は何年住 めますか?
② 長 く住むた めに どのよ うな提案 を しています か?
の2項 目である。表2-13に内容 をま とめたものを示す。
何 年住 めるか につ いての評価 は、物理 的な耐用年数 に対す る評価 としての回答 が比較 的
多 く、6名 か ら得 られ てい る。 その他 の複数回答例 としては、樹木 の循環 を考慮 した年数
評価 が3名 、生活の変化に よる評価 が2名 。施主の愛着に よる評価が2名 、投資額 か らの
評価 が2名 、 とな ってい る。 いずれ の意 見でも、50年～100年、3世 代程度 とい うのが住
宅の寿命 を考 える範囲・として現れ ている。対応策は主に新築時 に設定 され る要素が多 く、
素材面 の他 、空間に対 して も普遍性 を追及 してい る意 見 もある。 メンテナ ンスやプ ランの
変化 に言及 した意見は、「物理的耐用年数 よ りも用の変化 に対応 しうるフ レキシ ビリテ ィが
ポイ ン トである」 と、 「10年ご とのメンテナ ンスが必要」 の2件 であ り、住宅の寿命 に と
って リフォー ムへ の依存意識が少ない こ とも考 え られ る。特 に㍉新 築時の設 定が重要視 さ
れ てい るこ と、その中でも空間の普遍 性や 生活 スタイル の設定の範 囲か ら寿命 を検討 して
いる点で は、現状 の維持や修 理 といった意味での 「リラ ォーム」が求め られ 、生 活に既設
の空 間が対応 で きな くなった時点で、「建替 えJに よる住宅改善が提案 され る可能性 も考 え
られ る。 また、長 く住むための提案 と して挙 げ られた内容か らは、以 下の6項 目を中心 と
した解答 が得 られ てい る。
①構造 体の耐用性能 を上 げる(工 法 の選択、堅牢 さ、整合性等)
② メンテナ ンスの容易 さ(設 備機器 の取 り換 え)
③ プランの可変性
(世代 の変化 に対応 、使 い方 を限定 しない、増改築の変化 を想定 、広 さの確保等)
④ 快適性(ゆ と り、断熱 ・気密性、 自然 な生活等)
⑤材 料の選択(自 然材、 フ リー メンテナ ンス材等)
⑥ デザイ ン(愛 着 がわ くよ うに、気品、美 しさ、シンプル さ等)
いずれ の項 目も設計 には重要な要素であ り、長寿命化 の手法 と して検討 され てきた内容
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表2-13「百年住め る家」に対す る建築家の対応
建築家 あなたの作る住宅は何年住めるか キー ワー ド 長く住むためにどのような提累をしているか キー ワーr
木原千利 3世代 構造上`耐久性上 構造 日本の長い歴史に培われた文化も繕承していけるような .文化
住宅を考える




難波和彦 100年 3～4世代。物理的耐用年数. 構造 構造体を間仕切り.を切り離し、室内をできるだけフレキ 構成の
シブルに変更できるように している。 変化
メンテナ ンス フリー の材料を使用 メ野ナンス
設備の取り換えが可能なように、乾式工法で仕上げ 設備
山本英明 70～80年 住む人の考え方によって違う。木造在来工法の構造的 構造 住む人自身が家の成り立ちから現在の状態、メンテナン .f'rrナis
耐用年数として回答 スの方法まで知っているζと




.渡辺明 50年～goo年 構造体の耐久性 構造 使いやすい時閲と空間の構成 構成の
維持







小室雅伸 最低50年 ロー ンを払い終わってから十分に住みつづけられなけ 支出 建替えの要因を減らす
ば、住宅を楽しむまでに至らないから 建物の物理的な性能 ・耐久性に関し.て
①木造を避ける 素材













横山芳春 できるだけ長く 地球資源を大切にしなければならない 支出 住宅が立つ地域の健全さ 環境
施主の今後の出費を抑えたい







中野晶子 家族の年齢プラス5年生活スタイルの変化を洞察 構成の リニューアルの容易 さ 構成の
変化 設備の取り換え易さ 変化
園山彬雄 予算と土地の広さによる 規摸 住む夫婦の価値観が統一されていること 平面
コンクリ「 トブロックニ重積み
外断熱
石田信男 80年 樹木が成長し木材として使用できるまでの時間 樹齢 住み始めてからの増改築な.どの変化に対応できる仕組み. 樹齢
をつ くる
三澤康彦 構造体の木の樹齢分 10年ごとのメンテナンスが必要 樹齢 昔ながらの伝統工法でつくる木の家のよさを生かしなが 樹齢
ら、現代的で明るく快適で使いやすい、耐久性の高い家
づくり
田中敏薄 特になし 何年住めるかは、住む人の露に対する思い入れ.愛情 愛着 構造的に安定した家とする。ブランと構造の整合性が必 愛着
だと思う 要




三澤護 50-70年 家に愛着があれば 愛着 自然の材料を使い.シンプルに住む 愛着
換気

















不易流行の心で、動 くところ勤かない ところをっ くる
.
基礎と骨組みが重要
矢吹昭饒 100年以上 百年以上住むことができてこそいい住宅と考えている 一 構造的には骨太で、木や石、土など自然な材料を使い、.
できる限り新逡材的なものは使わない。
時間の経過とともに美しく変化し、味わいの出る材料を
使 い、愛着のわくデザ インにす る。
※文献26を著者が整理
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とな って い る。 この中での住宅改善行為への対応 と して言及 とされ ているのは、③ のプラ
ンの可変性 に関わる意味での評価が主 で、r改装 、改造」、「増築」、「フ レキシブル な変更」、
「リニュー アル」、「増改築」 とい った、空間の変化手法へ の対応が提案 されてい る。 そ の
他 では②の 「設備機 器の メンテナ ンスお よび取 り換 え」 といった、修理に関わ る内容の提
案 となってお り、これは変更時 の作業の容易 さに対す る対応 であるた め、「リフォーム」と
いった変化 に対応す るもの とは、異なった提案 とされ てい る。
こ ういった空間の変化への考 え方は、前述 の寿命 に対す る認識 と同様、「空間の使 い方 を
限定 しない」で、変更が容易 な よ うに設計時か ら居住者の変化へ柔軟 な対応 を図ってい る
とい った解答 の他 、「目先の流行や世 の中の動向に惑わ され ない 「地 に足 のっ いた」住 宅を
提案 」や 、「空間構成の伝承 を 目指 し、す くな くとも2世 代以上 の使用に耐 え うる空間 ・材
質 を念頭 に置 く」、といった、新築時の空間構成 の絶対性 が重視 され る提案 も行われ てい る。
設計す る段階 でのこ うい った設 定は、長 く住む ことができ る要素 として必要で ある と考
えられ るaし か し、普遍性 を重視す るあま り対応 ができな くなる可能性 も否定で きな い。
変化 と普遍性 の両方 の要素 を、 リフォー ムを検討す る際の判 断要素 として明確 にす るこ と
が必要で ある と考 え られ る。
2)長 く住む ための条件 に対す る リフォームの役割
次に、長 くすむ ための条件 と設計手法について、8人 の建築家 に対 してのア ンケー トが
行 われてい る。その 内容 を表2-14に示す。
長 くすむた めの条件 には、「愛着J、「大事 にする気 持 ち」に対す る言及が6人 の建築家か
ら得 られてい る。 また、そのた めの設計手法 か らは 「素材」 に関す る言及 が5人 か ら得 ら
れ てい る。 リフォー ムに関係す る言及は、「物理的寿命や文化的寿命 に よって、年月 が経っ
ごとに更新 で きる皮膜で 『基本 の骨格』 を保護す る」の他は、メンテ ナンス方法 に関す る
ものであ り、 リフォー ムに よる変化への対応 についての意見は少ない結果 となってい る。
3)建 築家に よる設計時の寿命 の設定 とリフォームの役 割
以上の内容 よ り、設計者 が住 宅の長期的 な利用 を考 える際の、 リフォー ム等の改 善計画
への対応 と しては、骨格 としての構造体 の寿命 の確保 の元、世代 によって異 なる使 い方 の
変化 を想定 してお くことが提案 の中心であった と考え られ る。す なわ ち、設計者 が想定す
る 「普遍的 な構 造体」を持つ住宅 の中で、その普遍性 を変 えず に変化す る家族の要望が 「リ
フォー ム」 の対象 として取 り上 げ られ てい ると考え られ る。 そのため、その普遍 的 な範囲
を超 えた要望 が、「建替 え」の要 因 となる とみな され る傾 向が うかが えた。今回のア ンケー
トは、新築建物 の設計時 に行われ る対策 と して解答 され ているた め、居住開始 後は居住者
の意思 に委ね られ る部分 が多 く、設計者 と して新築時 に行われ る提案 の限界 が表 出 された。
居住後 の様 々な判 断は多 くの場合 、居住者のみに よって行 われ 、その ため設 計側 と しては
新築時の対応 に最 も注意が払われ る。そのため新築時 には居住者 による自由な変 更に も耐
え うる愛着 を持 った普遍的空間づ くりが、住宅の長寿命化 にお ける設計者 の課題 と して あ
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5-2文化財 と しての建造物の リフォーム
1)文 化財 建造物 としての住宅 の リフォーム
日本国 内の文化 財保 護制度 は、「文化 財保護法」 として、昭和25年 に施行 された。
建造物 に関す る ものは、 「有 形文化財 」である 「登録有形文化 財」 として分類され る。
各々の指定基準 と支援措置 を表2-15に示す。
住宅改善 に対 しては、主 に修理が 目的 とな り、現 状変更 に対す る指導や助言 ・勧告 が行
われ、現状 の維持が 図 られて いる。 これ らの住 宅改善はいずれ も文化 財の維持 を目的 とし
た ものであ るた め、「リフ ォーム 」と しての表現 ではな く 「修理」、「修復ゴといった現 状の
維 持 を目的 としている。

































2)住 宅 に とっての文化財 的価値 とは
リフォーム による長 寿命化 は、今後住宅が文化財 として の価値 を得て いく可能性 を広げ
る こととも考 え られ る。登録有形文化財 ではそ の登録 までの期 間に、「建造物 としての歴史
的価値や学術 的価値 が確定す る」期 間と して、 「建設後50年 」 という認定基準 を設 けて い
る。す なわち築後50年 以上の建物 に関 しては、社 会的文化 的価値が創 出す る可能性 を示唆
して いる。'実際 に文化財 として登録 されて いる ものには、居住者が 自 ら申請 した もの も含
まれてお り、平成16年7月 現在 、住 宅では登録有形文化 財 として1927件.重要文化財 と
して149件が登録 されている。重 要文化財 として登録 された ものの建築『時期 は、江戸6件 、
明治123件、大正13件 、昭和1件 となって いる。
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前述 の通 り、登録 とともに様 々な支援が得 られ る。具体 的な維持 内容 について、平成7




近代の建 造物は、現代社会の中で機能 し続けているものが多い。重要文化財 についても文化財
としての価値を維持す るとともに建造物本来の機能を確保 し、活用 しながら保存 していくことが




的 ・定期的な保 守 ・点検 はもとより、適宜、予防又は復 旧のための修理 ・改修が必 要になる。
②利便性の確保:重要文化財についても、例えば、建築物にお'ける快適性めための設備の設置、
用途の変更に伴 う内装の変更な ど、利便性 を確保する必要がある。
(2)修理 ・改修等の考え方
重要文化財 の修理 ・改修等 に伴 う現状変更等に対 しては、個々の状況に応 じた柔軟な対応が必
要であるが、文化財 としての価値を維持するため.所 有者 ・管理者が修理 ・改修等 を行う際は、
近代の建 造物の特質 を考慮 したうえで、以下のことに配慮がなされるよう理解を得る必要がある。
なお、安全性又 は公益性 を確保するため、現状の大きな改変が避け られない場合等においては、
部分的 に保存 した り、記録 により保存 したりするなど、状況 に応 じた保存の在 り方 について、指
定の解除も含め検討する必要がある。
①建築物につ いては、外観(規 模 、形態、意匠等)は 損なわないようにすること。
②伝統的仕様 による建造物のうち、現行法規において強度や耐久性などが定量的 に規定されて
いない部分 については、修理 ・改修の際に学識者を含む委員会を設 けるな どして、文化財 として
の価値の維持 とともに安全性及び公益性の確保に関し、十分な検討を行うこと。なお、建築物に
ついては建築基準法の適用が除外されているが、建築基準法の考え方に留意すること。
上記 に示 され る通 り、文化財 として登録 された後 の保存 ・活用 にっいては、建築基準法
の適用が除外 される部分 を含 みつつ 、「安 全性 の確保」や 「利便性 の確保」が図 られて いる。
しか し一方で 「外観(規 模、形態、意 匠等)」につ いての維持が規定 されてお り、「修理 ・
改修」 といった意 味の 「リフォーム」が規定 され ている0
今後住宅が文化財 として登録可能性 は、近代 の建造物の文化 財登録 に対 して懸念 されて
いる、「老朽化 が進み維持管理が困難で あることや 、都市 の再開発等 に伴 い土地 の効 率的利
用が求 め られて いる こと、また、産業構造 の変化 に伴 い高度 の利便性 が東め られ ているこ
とな どによ り、取壊 しや改変が行われて いるものも少な くない」 と同様 の問題点 を持 って.
い る。登録 は必ず しも必要ではな いが、 こういった住宅 に対す る社会 的価値の創 出が、住
宅 を維持 して いく上で も重要な要素 とな ると考 え られ る。
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5-3長寿命のために設定 され ている リフォーム
設計者 と文化財 と しての評価 か ら、住宅 の長寿命化 を行 う中での、各々の視点か らみた
リフォー ムを整理す る と、以 下のよ うになる。
設計者 に よる長寿命 に対す る考 え方 での リフォー ムの内容は、「リニューアル 」、「増改築」、
「改装 、改造」等 として表 され、主 に修理 に関わ る内容 の提案 となってお り、ハ ウスメー
カー と同様 にメンテナ ンス に近い と らえ方 となっていた。
また文化財 として の評価 とリフォー ムの関係 は、築50年 を超 えたもの を基準 に、政策 と
同様 の 「安全確 保」 と同時に、 「修理」 「修復」 による形状 の維持 といっ た、建物 の意味合
い を維 持す るための リフォームが設 定 され てい た。 しか し、登録以前の もの にっいて は、
リフォームが頻繁 に行 われ ることに よって建物 の歴史性の設定が困難 とな るこ とが指摘 さ
れ ていた。
6,ま とめ
本 項 では戸建住宅 の リフォー ムに対す る現状 での位置 づけを、支援、融 資 ・助成 、工事、
情 報 、設計、文化 といった様 々な立場 での 「リフォーム」に対す る取 り組み方 につ いて整
理 した。以上の内容か ら、現状 での各々の視点 との関係 を表 したもの を表2-16に示す。
リフォーム を規定す るキー ワー1ドは 「築年数」、 「面積」、 「工事費」、「眉的」があげ られ
る。 各 々について の規定 は2つ または3つ に区分 され る形 で、他の視点 と関連 付 け られて
いる。
表2-16リ フォームの設 定項 目とその内容
キーワー ド 規定の範囲 ※各規定間での関係は無い
築 年 数(年)● 一一一 旧"…'「 囮 …100
性能保証 増改築 対象1対象外
'、ウスメー カー メンテナンス 無料 無料1有 料1有 料 有料 有料
情報 リブかム 事例あり 事例なし改修 事例あり
寿命 一 メンテナンスi愛 着 寿命
文化財価値 修復 対象外 対象
面積(㎡)
"幽一
.藍一1、遙闘の調 畳目雛羅 蕪灘購 難 、
性能保証 増改築 対象 対象外
公庫融資 増築 ・改築等 対象外 対象




工事契約 ljフォー ム 小規 模 リフォーム 新 築 と同様
減税 増改築 対象 対象外
目的
'm… 購 襯5一獺 繍 醐 藩 狙 繍 團購 灘翻懲懸 轍灘 鞭占繍 轍 囎 櫨叢
蟹'
公庫融資 リフォーム 高齢者対応 ・環境構成対応 ・耐震対応
補修1歴 史文化の継承
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特 に 「リフォーム」 と表記 され ている内容 を中心 に、上記 の内容 を総合す る と各 々のキ
ー ワー ドにつ いて リフォー ムに対す る現状 と して下記の4点 がま とめ られ る。
(1)築15～20年で性能面での保 障が終了 し、老朽化が確 定 され る と考 え られ る。その後
築50年 頃か ら、情報面 での扱い方、文化財 と しての検討内容 に変化が生 じ、また建築
家 に よって木造住宅 の寿命が設 定 され る時期 となる。すなわち、築50年 を超 えた住 宅
に関 しては、寿命 を長期化 す るための社 会的支援 と寿命 と しての受 け入れ 態勢が整 って
くる と考え られ る。
(2)リフォームの対 象 とな る面積 は費用支援 の対象 とな る場合 、50㎡以上 で規 定 され て
い る。 しか し性 能の評価や 文化財 としての評価 では既存建物 の過 半を超 える等 、社会的
な評価 に対 しては、大幅 とみ な され る リフォー ムの評価 が低い。
(3)費用 に よ り設定 され る リフォームの規模 は、100万円を超 えた ものが減税対象 とも
な る リフォー ムに、また500万円を超 えたものは工事契約時には新築工事 と同様 に扱わ
れ てい る。
(4)政策 の設 定内容 が リフォー ム とされ る内容 に反映 されてお り、社会情勢 に よって変
化す る 目的 に対 しては リフォーム と、またま ちなみ等 の祉会的価値 が見出.された ものに
関 して は、補修 ・修繕 として表現 されてい る。
以 上の よ うに、既存建物 を継 続的に利 用す る前提 での住宅改善行為 の全 てを リフォーム
と して とらえた場合 、社 会的な支援体制や認識 されてい る リフォー ムの内容 に違 いが生 じ
て いる ことが把握 され た。
本項 でま とめ る対象 とした リフォー ムは、政策 に基づいたもの を中心 としてお り、比較
的明確 に設 定 され た もの となっている。またハ ウスメーカー による リフォームについて も、
対象が主 に 自社住 宅であるため、 リフォー ム方法については、明確 に設 定 され てい る。 し
か し、実際 の リフォー ムは工務店や リフォー ム業者 に よって行われ る場合 も多 々あ り、そ
うい った リフォー ムでは対象 となる住宅 の形態や 内容 も様 々な もの とな る。 今後 よ り明確
に リフォー ムを設 定す るためには、 こ うい った工務 店や リフォーム業者 に よる リフォーム
の設定 も含 めてま とめてい く必要が あるが、それ らは今後 の課題 とす る。
本項 ではまず社会的 に共通の認識 と して考 えられ る リフォームを整理す るため、制度や
工業化住宅 での リフォー ムを対象に分類 を行った。
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第3章 リフォーム と建替えの検討過程 と決定要因による リフォームの分類
1.は じめに
住宅 の改 善検討 時には、様 々な要素が影響す る。 それ らは改善時か ら 「リフォー ム」 を
前提 とーして検討 してい る場合 と、 「建替 え」 を平行 して検討 す る場合 、 「建替 え」 のみ を検
討す る場合等そ の前提 も様 々である。 こ ういった リフォー ムや建替 えの要因 については、
ア ンケー ト調査等 での把握 が行 われ ている。既往研 究 中で もこ ういった検討時に注 目 し、
「きっか け」 として 「増改築 もしくは建替 えを行 う引 き金 となった誘 導的 な要因」の分析
が行 われてい る。表3-1にその項 目を示す。その 中では、建替 えも しくは増改築 を行 う際
の比較項 目として、建替 えの場合 は 「すみやす さを考慮 して」、「建設後 の経過年数 を考慮
して」 とい う回答が多 いこ と。 また増改築の場合 は 「費用 や手間を考慮 して」 とい う回答
が多 い ことを指摘 してい る。また特 に子供 の年齢に注 目 し、「子供 の独 立 もしくは結婚 の時
期 の建替えJ、「子供部屋の確 保は増改築」 とい うことも指摘 している。
いずれ も自由記入 を含む複数回答方式のア ンケー ト調査 のため、詳細 な検討 内容 である
と考 えられ る。Lか し実際 の検討では 「建替え」 と 「リフォーム」の両方 を検討 しなが ら
解決 策 を検討 し、結果的 な決断 に到 るといった時 間的経過 の中で判断 され る。そのた め、
アンケー ト調査 の 中では、検 討 中にどの よ うに決断要因が示 されてい った のかが把握 され
に くい。
表3-1建 替 えおよび増改築 を行 うぎっかけ
(文献1よりその他、無回答を除き抜粋)
本章ではその よ うな検討 中決断 の過程お よび要因 と リフォー ム との 関係 につ いて下記 の
方法 で分析 を行 う。
①検討 中の内容 とその解決方 法の流れ を、文献お よび設計時の打 ち合 わせ 内容 か ら、決
断ま での検討項 目を整理 し、 リフォー ム と建替 えの検討 の流れ を把握す るとともに、検討
結 果 に影 響 を及ぼす要 因を考察す る。
② リフォームの決定要因 を雑誌事例か ら分類 し、検討結果 に及 ぼす要 因の特性 を建替 え
決 定時には寿命 となる築年数 との関係 か ら把握す る。




本項 では、実際 に行われた建替 え とリフォー ムの検討事例か ら、いずれかの決 断にいた
るまでに検討 された内容 とその流れ につ いて把握す る。
分析対象 とす るデー タは、文献での事例 お よび 、居住者か ら検討 の依頼 があった時点か
ら打合せ に参加 し、打合せ時 に検討 され た項 目お よびや り取 りの流れ を記録 した内容 によ
る。 また事例 は、建替 え られ た事例2事 例(1事 例 を文献調査 とす る)と 、建替 え られ な




G邸 は、建 築家伊藤豊雄が姉家族のた めに設 計 した。
1976年に竣工 したこの建物 は、居住者家族 の意向で1997年に取 り壊 され 、居住者 は住
替 え を選択 してい る。文献 では設計者伊東豊雄 の 「なぜ出て行 くのか?」 とい う問いに対
す る答 え として、居住者 の3人 が個別 に建築 ・都 市 ワークシ ョップの鈴木明氏 のイ ンタ ビ
ューに応 じて いる。
文献 中に明記 され ていた解体 までのい き さつか ら、決断 までの検討事項について整理す
る。
(2)既存建 物の概 要
既往建物 の概 要 を表3-2および図3-1に示す。


















解体 に到 るまでの、居住 者各 々の考 え方の動 きが文 献中に記 され ている。
各 々のイ ンタ ビュー内容 よ り、解体の決断に関連す る部分 か ら、そ の検討内容 と決 定結
果 を整理す る。
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OG夫 人(62歳、約20年 をす ごす)
夫が亡 くなった直後 に建て た家 であることと同時 に、実弟 である伊東豊雄 が設 計 した家
であ る とい うこ とで、設計時 の心理的状態が比較的 ダイ レク トに表現 された家であ るこど
を語 ってい る。 しか しその こ とが同時に、当時 の気持 ちか らの変化 とギ ャップ を家その も
のが明確 に表 してい ると感 じ、それが理 由 となって今回家 を出 ることを決 心 した。
他 人に貸 す ことに対 しては、 「自分達以外の誰かが住 みつづける とい うこ とに否定的で、
このたび、 と り壊 され るこ とにな りま した。」 とだけ記 してある。
0長 女(36歳 、小学六年生 か ら大学卒業 までの12年間 をす ごす)
設計段階 での当事者(母 と叔 父)の 感情移入 を、家 を離れ ることで気づ いた とい うこ と
を 中心 に語 っている0家 を 「墓石 」 と表 し、母親 の抱 いていた 「家族」の場所 とい う責任
感 と、伊東豊雄 の表 現 した 「時代」とを色濃 く反 映 してい るのが この家 である としている。
そのため もあってか、「家庭」ではな く 「家族」、「家」ではな く 「空 間」と して、この建物
へ の関わ って きたこ とを述べ ている。
壊す ことにっい ては、母子三人の財 産 と して家 を とらえた時 に、財産 を共有 す る時代が
終わった と して いる。 またそ の財産 をつないできた家 に他人が加 わ ること、形 が変わ って
い くことは考 え られ ない とも してい る。「空間」.としての 自分 の家に、あ る種 の疎外感 の よ
うな ものを感 じていた よ うに も思われ る。
○次 女(35歳、小学 五年生か らす ごす)
建築 と住み 手 と地域 のバ ラ ンスが壊れ た ときに、「建物 が過去 になる」としてい る。そ し
て施主 である母親 が家を出た こと、周 囲の建物が変化 した ことで、「中野本町の家」も過去
になった としてい る。と同時に建 物を変化 させてい くこ とについては、「で きない」として
い る。壊す ことへの決断 は このあた りか ら起 こってい るよ うに読 み取れ る。
「家」に対す る とらえ方 も、姉 と同様 に 「空間」 とい う自分 とは切 り離 しがたい もの とし
ている。
イ ンタ ビュー の最後 に 「でも この家 は、や は りずっ と私たちが住 んできたのだか ら、私た
ちが住 まな くなった ら、取 り壊す しかない と考 えたのです。」 と述べ られ ていた。
各々のイ ンタ ビ.z`一一よ りこの建物 を壊す ことに到 った要 因 として、以下の意識 が共通に
述べ られ てい る。
①設 計 当初 の 「形」の意味
設計の発 端 となった夫の死へ の感情 を、 この家 を表現 してい ることが、母親 と長女 のイ
ンタ ビューか ら うかが える。感情面での時間的 な消化 が された今 も尚、家 その ものが記憶
の一っ と して働 いてい ることか ら、家族 が離れ よ うとしてい る気持 ちが表 され ている。
自分 の住 んで きた家が壊 された り、人手に渡 った りとい うのは、何 か しら寂 しいものが
あ ると思 われ る。 今回の場合 は、その感情 が設 計段階での 「家族 の死」のい わばモニ ュメ
ン ト的 な要素 を持 っていた ことか ら、「取 り壊 し」 とい う結論に到った ことと思 われ る。
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「家 」への愛着 か ら考 える と、その気持 ちはかな り強いものであった こ とである と思われ
る。 しか し{そ れ が強す ぎたために、逆に他人 の介入 を受 け入れ られない状況 を作 って し
まった と思 われ る。
②居 住者 か ら遊 離 した 「空間」
これ は上述 の 「母親 の感 情移入 」 と しての 「家」ではな く、設計者 伊藤豊雄 の 「建築」 と
ダ
して の 「家」 の形 とい う認識 が、居住者 に 「家庭」 として存在 しっづ ける家 の形 をっ くら
せ なか ったこ とと考 え られ る。 三人 とものインタ ビューの中で、上述 の 「父 の死」につい
で強 く述べ られてい たのが、「空間」 とい う言葉で ある。 自分達の家で はあるが、家庭の存
在 を感 じさせ ない この場所 は、家族 三人に とってはお互いが共同生活 してい るよ うな場所
であ った と述べ られ ている。 また 「所 帯道具」 を受 け入れ ない といった 「建築空間」 と し
ての家 の性格が、各 々がつ くってい く新 しい 「家庭」の想像 を も拒 んだ と思われ る。
(4)検討結果 と影響 した要因
上 記の内容 か ら、住 宅 を取 り壊す要因 としては、下記 の要因 にま とめる ことができる。
① 時間的経過 に伴 う家族の要求 に、対応できなかった
家 を ど うしてい くかの きっか けと して、 この家族 に も 「家族の生活の変化」や 「家族 の独
立」 といった変化 が起 こってい る。 その際増改築 も検討 されてい るが、結果的 には取 り壊
す こ とが選択 され た。増 改築 を考 える際に どの程度設計者 とのや り取 りが あったかは、イ
ンタ ビュー 中か らは うかがえない。 しか し、三人 のイ ンタビュー中には上述 の二点の心理
的要 因に より、共通 して 「考 えられない1と 述べ られてい る。
②周 囲の変化 とのギャ ップ
これ は次女 のイ ンタ ビューの中で特に具体的 に述べてあ った ことであ るが、周辺の建物
や地域 の変化 に対 して、 この建物 だけが取 り残 された感 じがす ることが挙げ られてい る。
これ は母親 と長女 に も共通 して挙 げ られ ている 「過去」 とい う表現 に共通 す るものであ る
乏 考 え られ る。
いずれ の要因 も相互 に関係 しあっている とは言 うものの、結果的 に変化 しなが ら存在続
け るのではな く、建物 を取 り壊す ことを決断 した要因には、心理的要 因の負 う部分 が大き
かっ たこ とがイ ンタ ビュー よ りうかがえた。
設計段階か ら 「住 み方 」に対す る要 求ではな く、「空間」に関す る話 し合 いが大部 分を 占
めていた ことか らも、 この家の空間は施主で ある母親 の当時の感情 を形 に した結果 である
ことがわか る。 そ してその こ とが家 を壊す要因 として も,最 も大 きな ものであった と考 え
られ た。
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2)Y邸 の リフォー ム
(1)調査の概 要
Y邸は、施 主である夫人 の実家 の近所 で築30年 の中古住宅が売家 とな ったため、リフォ
ーム を して居住す る ことを前提 に購入 された。
仲介 とな った不動産会社 の紹介 で、以前同物件 で リフォー ムを行 った とされ る工務店が
紹介 されたが、不安箇所が あったため設計事務所 に確認 を求 められ た。
本事 例では、設計事務所で の打 ち合せ記録 か ら、 リフォームの検討 か ら建替 えに到 るま
で の経緯 と検討 内容 を事例 として あげ る。
(2)既存建物 の概要
既往建物 の概 要 を表3-3および図3-2に示す。
表3-3既 存建物概要
□既存建物 デー タ












地域地 区:第 一種低層住居 専用地域
(建蔽率50%、容積 率80%)
建物経歴 二購入前 は、会社 の社員寮 として複数 の居住者が生活 してい た。
そのため、水廻 りや キ ッチ ン廻 り等の設備 に老朽化 が見 られ た。
過去 に リフォーム され たことが、仲介 となった不動産業者 か ら示 され
ている。リフォー ム された内容 については不明であ るが、上記 の複数
居住者用 の用途 として リフォーム され たことが、キ ッチ ン設備 が業務
用 であるこ と等 によって考え られ る。
リフォームに対す る要望:
① 各室の内装変更(便 所 の移動以外は全て既設 のまま)
② 水廻 り設備の更新 お よびそれ に伴 うプ ランの変更:
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解 体 ま で の検 討 期 間 は2000年11,月27日～2000年12月10日 まで の13日 間 で 、打 合 せ
回数 は2回 で あ る。 リフォ ー ム を 前提 と して打 合 せ が 開始 され た。 リフ ォー ム の前 提 は表
3-2に示 す とお り、工 務 店 が提 示 した内 容 に沿 った 内 外 装 お よび 設 備 の 変 更 とな って お り、
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水 廻 りの更新 に伴 う最低 限の変更以外 は最低限 となってい る。予算 もそれ を前提 として設
定 されていたが、 プランに関 しては再検討が求め られ た。
リフォーム内容 に対す る不安 点 として提示 された、床 のひずみ に加 えて建物全体の点検
が行 われ た ところ、施主側が打合せ 当初か ら懸念 していた部分 に加 えて、建物全体で構 造
補強 の必要性 が認 め られた。構 造に対す る不安点が出た経緯 お よびそ の内容 を下記 に示す。
①床 のひず み:施 主 による不安点の提示
複数箇所 の天井 お よび床 に雨漏 りと見 られ る しみが確認 され た。 いずれ の部 分か らか
雨水が浸入 してい ると思われただめ、外装周 りを点検。
② 外装の老朽化:目 視 に よる確認
外装の一部 に亀裂や塗装 の剥離 といった劣化部分が複数確認 され た。
上記 に影 響す る部分以外 に も雨水が浸入 してい る可能性 がある部分 が認 め られたた め、
,確認作業 が容易 な床下部分 を点検。
③新築時 の施 工不良:目 視 による確認
床 下土台部 分の腐 朽の確認 に加 えて、根太や基礎 コンク リー トの施工不良や材 料不良
が確認 され た。
④構造強度 の現行法規 との一致状況 の確認
上記 の劣化 事項 に加 えて、現行法規 に よる構造強度が確認 され、必要壁 量の確保 に向
けた構造補 強の必要性 が確認 された。
打合せ検討項 目の内容 の大部分は、構 造に関 わる内容 となってお り、構造上 の安全性 の
確保 とリフォー ムの要望 であ ったプ ランの変更要求、費用 とが検討 され た。
(4)検討結果 に影響 した要 因
上記の内容か ら、住宅 を取 り壊す要因 とされた ものを下記 に整理す る。
①構 造補 強 に関 わる費用 の高額化お よびプ ランへの制約
対象建 物は外装 の破損 によ る腐朽部分 の取替 えの他 、新築時 に行われた施工面 での不安
が多 く確認 された こ とよって、構造 に対す る安全 上必要 な補修項 目が多 くな り、それ らが
リフォーム費用 を高 くす る可能性が あった。また安全性 の確保のため にはプ ランへの影響
が大 きい ことが確認 された。
②建物 に対す る評価が低い
中古住 宅であ った こ と、施工が雑であ った こと、腐朽部分があ った ことに よって、建物
の存続 に対す る評価 が生 じなか った と考 えられ る。
③ リフォー ム費用 に対す る不満
リフォー ムに対す る「費用」の影響 が最終的な解体 の判断 となった と考 え られ る。 リフォ
ー ム内容 が内装 変更 と して提 示 され ていた こともあ り、「費用」が安 い とい う前提 で計画が
進 め られた が、構造 体に係 わ る補修 が 「リフォーム」に含まれ るこ とに よって、その前提が




A邸 は、施 主が幼少時代に過 ご した実家である。祖父の時代以前か らの部分 もあ り、築
年 数 は100年程度 と言 われ てい る。
施 主 が独立後 、両親が居住 していたが、10年ほ ど前 に逝去 した こ とに よって空き家 とさ
れ てい た。 しか し、腐朽部分 が 目立ちだ したこ とによって、建替 えか リフォームを行 うこ
とで、敷地の有効利用 が検討 され た。
検討 にあた って、既存建物 の老朽化 の状態 を 「今後住 む ことが可能 か」、 「住む ためには
どの く らいの コス トがか かるか」 につい て、設計者側 に相談す る こととなった。
本事例 では、設計事務所で の打ち合せ記録か ら、 リフォーム と解体 の検討 か ら決定に到
るまでの経緯 と検討内容 を事例 としてあげる。
(2)既存建物 の概要
既往建物 の概 要 を表3-5および図3-3に示す。
表3-5既 存建物概要
□既存建物 デー タ





原 設 計:不 明(京 都 の町家の形態)
リフォーム計画:
伊 熊 昌治 建 築 設 計事 務 所+遊 住 舎
築 年 数:100年 以 上
敷 地 面 積:300㎡
建 築 面 積:85.18㎡(建 蔽 率%)
延 床 面積:156,15㎡(容 積 率%)
1階85.18㎡
2階70,97㎡ 、
規 模 構 造:木 造 地 上2階
地 域 地 区:商 業 地 域 、 準 防 火 地 域
(建蔽 率80%、容 積 率400%)









施 主の生家 であ り、独立後両親 が居住。母親 の逝去後10年程 度空 き家 と
なっていたが、何 らかの形 で処分す るこ とを検 討す ることとなった。
検討時の要 望:
持 ち家 に居 住 中のため処分方法 として、解体 して利用方法 を検討するか、
リフォ・一 ム して維持す るかの可能性 を検討 したい
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図3-3-1既 存 建 物 の概 要(1階)
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図3-3-2既 存 建 物 の概 要(2階)
59
(3)検討 過 程
リ フォ ー ム に到 る まで の、 居 住者 の 考 え方 の動 き を 打 ち合 わ せ 内容 か ら把 握 す る。
な お 、 リ フォ ー ム の 決 定 ま で の検 討 期 間 は2003年10月 ～2004年7',月ま で で 、打合 せ 回
数 は3回 で あ る。


























































リフォームの検討 は、解 体が同時に検討 され た前半 と、何 も しないか との検討 がな され
た後 半 とに分 け られ る。
解体 が同時に検 討 され ていた前半は、構造的な不安 か ら利用 が困難 である と考 えていた
ことが要 因 となっていた と考え られ る。Y邸 と同様 、構造 に関す る問題点が第一 に挙 げ ら
れ てい る。 しか しA邸 の場合 は解体 も前提 とされ てお り、構造的 な問題 点は補 強で解消す
る ことが リフォー ムを選択す る場合の前提 ともなってお り、 リフォームの決定に影 響 した
部分 は大 きい ものではない。
本事 例の場合 は、予;算が設 定 された後に も同 じ予算 内で新築が可能か ど うかの検討 が さ
れて い る。建 替 えが選 択肢 か らはず され る経緯 を下記 に示す。
① リフォーム内容のイメージ作成
構造補強や 老朽部 分の取替 えに加 えて、施主の愛着か ら残 していきたい部分 と変更 し
ていきたい部分 を整理。
② 概算見積 りに よる予算 の設定
上記 の内容 に基 づいて、概算 による予算 を設 定。
③新 築の場合 の建設可能内容の検討 ・
同様 の予算 内で どの程度の建物の建設が可能 かにつ いて検討
上記 の リフォー ム内容の結果 と比較 して、 リフォー ムの検討 が選択 され た。
検討 の半ばで、賃貸住宅 とす ることも検討 され たが、前述の 「中野本町 の家」 と同様 、
他人 が利用 す るこ とへの抵 抗があ り、積極 的な検討 はあま り行われていない。前述 の事例
内で は 「愛着 」 と表現 され てい る部分 は無 いが、両事例 とも私物 としての住宅へ の思い入
れ と考 え られ る 「愛着」が中古住 宅 として売買す ることや、賃貸住 宅 として他人 が利用す
るこ とに躊躇 が あった ことが考え られ る。
(4)検討結果 に影響 した要因
上記の 内容 か ら、建替 えではな くリフォー ムを選 択 した要 因 としては、愛着め強 さがそ
の要 因で あった ことがわか る。
一般 に新築 と比較す る と、 リフォームの方が費用 がかか らない とされてい るが、今 回の
概算 に よる費用 は新築が可能 な値で あ り、新築 との検討 が行 われ た。比較 の基準 と して同
予算 内で新築建物 の可能性 について検 討 され た。
今 回の場合 も、 リフォー ムでの メ リッ トが勝 ると考 え られ たこ とが選択 した要因と考 え
られ る。 実際 に も大 き さや仕上げの面で もメ リッ トがあるが、今回の検討 では 「何 もせず
に次の代ま で残 してお く」 こ とが新たに検討項 目とされ た。そのため、最終 的に リフォー
ムをす るこ とで、利用 してい くことが決 定 されたの は、愛着に よる部分 が大 きかつた と考
え られ る。
リフォーム内容 にもその傾 向が見 られ 、以前使 用 していた居 室に対す る現状復 旧が前提
とされ た。 愛着は主に施 主 自身が利用 していた居室 となってお り、それ以外の部分につい




H邸 は、施 主の実家が貸家 として利 用 していた建物 で、ニュー タ ウンに建 て られ た築26
年の工業化住 宅である。約10年 間貸家 として5人 家族 に よって利用 され ていたが、施主の
転 勤 を機 に リフォー ムを して居住す るこ ととなった。
本 事例では 、前提 として リフォー ムが決定 され てい る。 しか し、 リフォー ムの検討 内容
を事例 として あげる。
(2)既存建 物の概要
既往建物 の概 要 を表3-7および図3-4に示す。
表3-7既 存建物概要
□既存建物デー タ




原 設 計:ミ サ ワホー ム









建物経歴:建 設後10年 間月に一度程度の利用 が され ていた。その後賃貸住宅 とな り、
今 回子世 帯が利用す るこ ととなった。
検 討時の要望:予 算 は500万円でで きる範囲 を行 う。 主な要望 は下記 の通 り。
・汚れ ている部分の変更 として全室で内装変 更
・設備 は便所、浴室 のみ更新。 浴室は増 築にて拡大。
・外装材 の再塗装
・バル コニー の新設





本 事例 では全体 の構造 に対す る不安点がな く、現状調査 もリフォームの決定後、確認作
業 として行われ ている。
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調 査 は、他 の事例 と同様 に性能 に関わ るもの と して、構造 の信頼性 と部分的 に見 られた
結露部分 の原 因確認 が行 われ た。いずれ の部分に関 して も、建物本体 に問題点 がなかった
ため、 当初 の予定通 りの リフォー ム内容 とな った。
リフォー ムの計 画は、 ミサ ワホームに よる リフォーム事業 を前提 に進 め られた。そのた
め各 室の内装 を変 えてい く 「各部分の部品交換」 といった リフォーム とな ってい る。材 料
や変更方法 に制約 が多いが、計画 当初で も間取 りに対す る変更の要望がなか ったこ とや、
構 造補 強 の必要性 がなかったこ とが、企画 どお りの リフォー ムが可能 とな った理 由 と考 え
られ る。
(4)検討 結果 に影響 した要因
リフォームの要望で も表 されてい るよ うに、間取 りの変更 に対す る要望はな く、内外装
お よび設備 の変更 のみの リフォームが前提 とされ ている。
間取 りに対す る要望が無か った ことは、家族 の人数 に対 して室数が確保 されていた こと
や、各室 の面積 に対 して も不満 はな く、使 い勝手 にも問題がなか ったため と してい る。
2-3改 善の検討 と リフォームの選択
上記4事 例は特殊 な事例 も含まれ てお り、一般的 な傾向 とする ことはできないが、検討
時の視 点の流れ と設定 に対 して下記 の項 目があげ られ る。
(1)長期間 の検討 が行 われ た 沖 野本町の家」と 「A邸」については、いずれ も住宅への思
い入れ が強 く、他人が使 う'賃貸住 宅や 売 り家 とす るこ とへの抵 抗が感 じられ た。
リフォー ムは、持 ち家のみで行 われ るわけではないが、愛着が強い家ほ ど、維 持が困難
となった際 に、解体が選択 され ることが考 え られ る。そのため、前章 の建築 家が考 える長
寿命 のための意見 として あげ られ ていた 「愛着 がわ く」 こ とが、寿命 を早め る要素 を含ん
でい るこ とがわか った。
(2)愛着 が改善 の選択手法 に影響す るのは、リフォー ムの検討開始 時 と最終 的な決 定時にあ
ると考 え られ る。 愛着が意識 され た2事 例 では、いずれ も家 の将来 を検討す る際 に愛着 を
念頭 におい て検討 してい る。 そのため、選択肢 は常 に解体 と リフォー ムの2つ が置 かれ て
お り、リフォー ム した場合 の問題 点 を検討 し、最終的 な結論 も愛着 に よって出 され てい る。
また リフォ・一 ムを前提 としていた2事 例 が予算 を設定 していたのに対 し、予算 は検討時 に
検討 項 目の一つ と してあげ られ てい る。
(3)一般 に、構造 に対す る不安 は リフォー ムか ら建替 えへ と変更す る大 きな要 因 となってい
ると考 え られ る。 しか し、築年数が少 ない ものについては施 主 自信 の構造 に対す る不安意
識 が少 ない こ とが、改善 の検討開始時 に リフォーム を前提 としているこ とが考 え られ る。
リフォーム を前提 としていた今回の2事 例 は、設 計者 が知 り合 いであったこ とか ら、構造
に対す る確認調査 を依頼 している。 しか し、 リフォーム を検討す る場合 、確認調査 を行 わ
ず に リフォー ムを行 って いる場合 も多数 あると考え られ る。す なわち対象 とす る住 宅の性
能 に対す る評価 は意識 されず に、 リフォー ム対象 の部分のみ が評価 され た と思 われ る。そ
のため、全体の性能 に対す る評価 が意識 され る場合 は、事例 のよ うに建替 えにつ ながる可
,能性 がある と考 え られ る。
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以上 の よ うに、 リフォームや 建替えが どの時点で決定 され るか については、既存建物へ
の評価 内容が影響 している と考 え られ る。 次項 ではこ ういった既存建物へ の評価 を リフォ
ームが決定 され た事例 で分類 し、住宅の評価 内容 とリフォー ムの選 択につ いて分析す る。
3.リフォーム の選 択理由に係 わる要 因につ いて
3-1目的 と方法
第2章 にお いて、 リフォームに対す る 目的や認識 の違 いが確認 された。
また前項で は、年数 を経 た住宅 に対す る様々な障害 や不満 に対 し、居住者 がそれ らを解
消す るために改 善 を行 う検討 の過程 を把握 し、その内容 には検討の時期や背景 の影響 があ
り、その内容 によって建築物 の寿命で ある 「建替 え」に至 るか、「リフォーム」す るかが決
定 され る場合 が あるこ とが確認 された。
本項 では、そ のよ うな決 断理 由 ど、築年数や居住者 の属性、工事規模 といった住 宅の持
つ要素 が、 どの よ うに関係 してい るかについての分析 を行 う。
また、その分析 によって前章で確認 され た様々な リフォームの中か ら、本研究で対象 と
す る リフォー ムで ある、住 宅の存続 の検討 として行 われ る リフォームを位置づ け、 その内
容 を明確 にす るこ とを目的 としてい る。
そ こで、 リフォームを選択 す る要 因になった出来事について、「リフォームの決 定要因」
とな った内容 を抽 出 し、その要因の持つ特徴 を分類 す る。
次にそれ らの要 因が、築年数や居住者 と建て主 との関係 といった、築後の時間経過 に よ
って変 化 した要素 といった、決定 までに関連す る項 目との関係性 について分析 す る。 また
それ らの決定 が、決定後の工事 に どのよ うな影響 を与えたかにつ いて分析す る。
住宅 では建設後 の時間経過 の中で、 こ ういった 「建替 え」 るか 「リフォー ム」 をす るか
の決断 は、あ る規模 を超 えた改善要求 と して何度か生 じるこ とが予想 され る。第2章 で示
され た住 宅への 「愛 着」や 文化性 の創 出は、これ らの改善 の中か らも生 じると考 えられ る。
そ ういった意味で も、本研究の最終的 な 目的である住宅 の長寿命化 を考 える上では、「建替
え」 に至 らないた めの ことが必要であ り、そのた めには住宅 を リフォーム しなが ら住み続
けてい く決断 が不可欠 とな る。
本項 では、その よ うな決 断 と住 宅へ の評価の経 年的な変化 を把握す る。
3-2対象事例
近年 に行 われ た戸建住 宅の リフォー ム事例注4として、1995年～2003年までの建築関連
誌注5に取 り上げ られ た117事例 を対象 に分析 を行 う。雑誌記事 中に記載 されてい る リフォ
ームを検 討 した理 由か ら、施主 が リフォー ムを決 定す るきっか け となった要因を 「リフォ
ームの決 定要因」 として抽 出 し分類す る。
表3-9にその分類対象事例 とその 「リフォーム決定要因」を示す。
なお、対象事例 の築年数 の分布 は図3-5の通 り。築年数が25年ずつ にほぼ同数 の事例 が
得 られ た。
66
・表3-8分 析対象 と した雑誌
雑誌名 発行 発行期間 抽出期間
新建築住宅特集 新建築社 1986年05月 一 1995年ofA-2003年12月
住宅建築 建築資料研究社 1975年05」弓一 1995年01,月一2003年12A
日経 アー キテクチュア 日経BP社 1976年04,月 一 2000年01月 一2003年12月
0% 10% 20% 30ｰ/a 40% 50% 60% 70% 809'a 90% 100%









住 み 手 の 考 え 方
(誰 が 活 用 し た か)
住 み 手 の 考 え 方
(き っ か け 、 経 緯)
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建て主 家族の増加 仔 供》 子供室を増築
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家族構成の変化 必要が無 くなった部麗 を一体に して広
く使う。































































































































































































































































3-3対象事例の リフォー ムの決定要 因
リフォーム を決定す る要因 は複合的な ものである と考 え られ る。本研 究ではその 中か ら
リフォーム理 由の記述内容で も決定に至った要 因 として確認 され る内容 を分類 す る。 これ
らの 中には 「建替 え」か 「住み続 ける」 か検討 した末 での決定 も含 まれ てお り、住 宅の寿
命 を決 定す る要因の検討 に必要な資料 である と考 え られ る。
「決定要 因」の分類 の結果 を図3-6に示 す。これ らはそ の視点に よって 「具体的欲求提示」、
「立地条件」、 「観念重視」、 「情報誘導」 に大別 され た。 以下にその概要 を記す。 「
(1)具体的欲 求要因
具体的 な欲求 が リフォー ムの要因 として記 され てい るグルー プである。 その 中を さらに
分け る と、居住者 の交代や成長 とい った[居住者の属性への対応]、経年変化 に伴 う劣化の
解消や快適性 を求 めた[住宅性 能への対応]、コス トの削減や時間 の削減 とい つた[工 事条
件への対応]、を望んだ ことによる リフォー ムが含 まれ る。その決定過程では、施主側か ら
設計者 に依頼が来た段階で既 に リフォーム を行 うこ とが結論付 け られてい ることが推測 さ
れ る。 また施主側は建替 えの検討 を行 わず リフォー ムを選択 してい る可能性 もあ り、積極
的に住 宅の存続 を意識 した リフォーム とは異 なる もの とも考 え られ る。
(2)立地条件要因
住宅 が建 設 されてい る地域の持 つ立地 条件 に左右 されて行われた リフォー ムの要 因 とし
て記 され てい るグル ープであ る。「建替 え」を検討 した ものの、法規 条件や保存 制度 あった
ために リフォームで対応 した[法規 ・制度への対応]が要因 となった もの。地域周辺 を気 に
入 った り、周辺環境が変化 した りといった、[地域の影響]が促 した リフォームが含 まれ る。
これ らは地域 の条件や特性 、変化 が無 けれ ば リフォームの検討 が され ない可能性 が考 え ら
れ る。
(3)観念 重視 要因
住宅の持っイ メー ジや特性 の評価が リフォームの要因 として記 されてい るグルー プで あ
る。 家族や親戚 の家への愛着や後世への継 承 といった[家族への思い入れ]、民家や町家、
洋館 とい った一般名称 を持 った住宅 を対象 と して[資産への思い入れ]、資源廃棄の減少 を
目指す[資源 への思い入 れ]とい った各種の観念 が住宅 を使 い続 けるため昏の気持 ちを要因
と して リフォー ムを行 ってい るグループであ る。 これ らはいずれ も施主が意識的 に感 じて
い る視 点で あ り、決定過程で も 「建替 え」への検討 はな く、いか に 「住み続 ける」か とい
った積極 的 に住み続 けるた めの検討が行われ ている。
(4)情報誘導要 因
外部 か らの情報 に よって.リフォームが決定 され てい る事例で ある。施 主が検討 中にTV
の情報や 設計者 か らの助言 とい った[情報]を得 た り、「建替 え」が決定 され た ものの、設 計
者や専 門化 の[提案]を受け入 れた りした ことが要 因のグループで ある。「建替 え」を前提 と





















































































































対象住 宅の築年数 と リフオームの決 定要 因 との関係 を図3-7に示す。
[具体 的欲求要因]にっいては、築40年未満 に集 中 している。その内容 は 「子供の成長 」、
「二世帯化 」 といった家族 の成長 に関わるものが最 も多い。 また[家系]や[資産]といった
住宅の価値 を評価 して、「住み たい」、「残 したい」といった観念 か ら行 われた リフォー ムは、
築50年 以上 を経 た ものに集 中 してい ることがわか る。これ は第2章 で述べた、有形文化財
への登録 の年数 とも合致 し、社会的 な価値観 に影響 され た結果 とも考 えられ る。 それに対
して 「もったい ない」といった[資源]と して評価 してい るものは築50年 未満 の ものに見 ら
れ るが、築50年 以降 の ものには見 られ ない。
また[情報]に関す る記述 には、少数 ではあるがば らつ きが見 られ 、その内容 か らは老朽
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図3-7リフォー ムの決定要因 と築年数
2)活 用 主体 との関係
各決定要 因が、誰の判断 によるもの なのかにつ いて、判 断の主体 を 「活用 主体 」と して、
決定要因 との関係 を分析す る。 分類 にあたって、建て主 と活用主体 との関孫が明確 でない
もの は 「持 ち家 」 と している(表3-10)。図3-8に築年数 との関係 をTす 。
建て主 による リフォー ムで は[具体的欲 求要 因ユに よるものが最大 で、[観念重 視要因]は
確認 され なか った。建 て主 か らの世代が離れた ものでは、[具体的欲求要因]の割合 が減少
し、[観念 重視 要因]の事例 が増加 している。中古購入者では、[具体 的欲求要因]と[観念重
視要 因]のどち らに も事例 が見 られ る。 これ は、古民家等の資産的価値 が確認 され た築60
年 を超 え るもの と、 中古住 宅 と され る築30年以内の もので構 成 されてお り、前 者 が[観念
重視要因]、後者 が[具体的欲 求要因]とな ってい る。
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表3-10活 用主体 と決定要 因
決定要因
活用主体
建て主 2代目 3代目 先祖 親族 持家居住者 借家居住者 総計
居住者の属性 13 6 z 1 3
行政
11欄入2 1 29
住宅の性能 6 2 1 4 z 15
工事条件 2 2 1 5
地域の変化 醒 ユ
6法規 ・制度 3 3
地域観念 4 4
家系 1 1 2 2 3 9
資産 1 1 1 1 3 4 7 2 20
資源 1 1 1 1 4
情報 1 1 3 3 2 1 11
提案 1 5 1 7
職業意識 1 1
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図3-8リ フ ォ・一 ム に よる 活 用 主体 と築 年 数
3)決 定後 の二1二事へ の影響(総 工事費注5との関係)
各 リフォー ム要 因 と総 工事 費 との関係 を図3-9に示す。
事例 中曳家お よび移築 を行 っている4事 例が1億 円を超過 している他 は図中の5000万以
内 の工事 となっている。事例数 が48事例のため、明確 な傾 向が得 られていないた め、全 体
の傾向 について の考察 とす る。
各要因で行 った 工事費用で は[具体的欲求要因]による工:事 例が1000万円前後に集 ま
ってい る。 これ らは築年数が早期の ものが多かった こともあ り、各種 の具体的な欲 求に対
して同程度の工事費用で解消 をはか ってい ると思 われ る。
その他 の要 因につい てはば らつ きが 目立 つため、明確 な傾 向は得 られ ていないが、500
万～2000万円の間の工事 となってい ることがわか る。
1億を超 える事例 を除 いた リフォー ム費用の平均値 は1883万円で、一般 的な リフォー ム
費用注6の平均値195.8万円を大 き く上回 ってい る。 また一般 的 な新 築 注文住宅 平均値











































リフォームの決 定要 因 と総工事費
3-5リフォー ムの決定要因 と既存建物に対する評価
以上 の分析 か ら リフォームあ決 定要 因か ら、 リフォーム決 定時 の既存建物 の評価 に どの
よ うな特徴 があ るか について、下記 にま とめる。
(1)具体的な居 住者 の要望 が リフォーム要因 となっている ものは、築50年以 内に集 中 して
い る。 これ らの要因は既存建物 を評価 した リフォームではな く、住要求 を満 たす ための リ
フォー ムである と考え られ る。一方 、既存建物に対す る評価 が行 われ た と考 え られ る、観
念的 な要因 は、築40年 以降 の建物 となってお り、リフォームの決定 の際 の既存建物 に対す
る見方 が異 なってい ると考 え られ る。
(2)建て主か ら代 々家が受 け継がれ る段階で、 リフォー ムの決定要因は具体的な ものか ら、
観 念的 なものへ と変化 している。血縁関係 とは関係 な く、受 け継がれ る中古住宅の場合 も
同様 に、築30年 以内では具体的な もの となってお り、築60年以降 の ものでは観念的 なも
の となってい る。
(3)リフォー ム決 定後の 工事 にかけ る費用では、築年数 が少 ない具体的 な ものについては
1000万円前後 の工事費 となってい る。 しか し評価 によって、リフォー ムにか ける費用 には
特徴的 な違いが見 られず、 どのよ うな評価 に対 して も リフォー ムの 内容 によって は費用 を
か けて工事 を行 っているこ とがわか った。
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4.まとめ
本 章 でわ かった ことを下記にま とめ る とともに、本研 究で対象 とす る長寿命化 を 目的 と
した リフォー ムの設定 を行 う。
4-1建替 え と リフォームの選択過程の実態
建 替 え とリフォームの検討 が どの よ うな過程で、何 を基準 に選択 されてい るか について、
検討 時の打合せ内容等か らその内容 お よび注 目点、検討 の流れ について整理 した。検討過
程 の実態か らわか った ことを下記 にま とめる。
(1)長期間 の検討 が行われた事例は、いずれ も住宅への思い入れが強 く、他人 が使 う賃貸住
宅や売 り家 とす ることへの抵抗 が感 じられ た。 愛着が強い家 ほ ど、維持が 困難 となった際
に、解体が選択 され るこ とも考 え られ、「愛着がわ く」ことが、寿命 を早 める要素 を含んで
い る ことがわかった。
(2)愛着 が改善の選択に影響 す るのは、リフォームの検討 開始時 と最終的な決定時 にあ ると
考 え られ る。愛着 が意識 された2事 例 では、いずれ も家の将来 を検討 す る際に愛着 を念頭
において検討 している。そのため、選択肢 は常に解体 とリフォー ムの2っ が置かれてお り、
リフォー ム した場合 の問題点 を検 討 し、最終的な結論 も愛着 によって出 されてい る。
(3)一般 に、構造 に対す る不安 は リフォー ムか ら建替 えへ と変更す る大 きな要因 となってい
る と考 え られ る。 しか し、築年数 が少 ない ものにつ いては施主 自信 の構 造に対す る不安意
識 が少ない こ とが、改善検討の開始時 に リフォー ムを前提 と してい ることが考え られ る。
以上の よ うに、 リフォー ムや建 替 えが どの時点 で決定 され るかについては、既存建物へ
の居住 者の評価内容が影響 してい る。今回は事例数が少な く、また文献 で紹介 され ていた
ものは、建築家が設計 した事例 で もあ り、特異 な事例 と考え られ る。今後 、事例数 を増や
す ことで詳細 な検討過程が把握 され るため、よ り詳細な検討項 目にっ いては今後 の課題 と
す る。
4-2リフォームの決定要因 と築年数
リフォーム決 定時の既存建物 の評価 に どのよ うな特徴 があるかについ て、雑誌に掲載 さ
れ た リフォー ム事例 か ら、決定要 因 として記 されていた内容 を分類 した。それ らの内容 を
下記 にま とめる。
(1)具体的 な居住者 の要望が リフォー ム要因 となってい るものは、築50年以 内に集 中 して
い る。 これ βの要 因は既存建物 を評価 した リフォームではな く、住要求 を満 たすた めの リ
フォームであ ると考 え られ る。
一 方、既存建物に対す る評価 が行 われた と考 え られ る、観念 的な要 因は、築40年 以降の
建物 となってお り、 リフォー ムの決 定の際の既存建物 に対す る見方が異 なってい ると考え
られ る。
(2)建て主か ら代々家が受け継 がれ る段階で、 リフォームの決 定要因 は具体的 な ものか ら、
観念的 な ものへ と変化 してい る。
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血縁 関係 とは関係 な く、受 け継 がれ る中古住宅 の場合 も同様 に、築30年以 内では具体的
な もの となってお り、築60年 以降の ものでは観念的 なもの となってい る。
(3)リフォー ム決 定後 の 工事 にか ける費用 は、築年 数 が少 ない具体 的 な もの につ いて は
1000万円前後の工事費 となってい る。
以上の よ うに リフォー ムの決定の際の既存建物 に対す る評価 は築年数に よって異な るこ
とがわか った。本項 での分析 は、新築住 宅 を主 な対象 とした雑誌に掲載 され てい る事例の
み の分類 で ある。建築家 を設計者 と して選択 してい る事例 もあ り、そのため一般 的な リフ
ォー ム よ りは、予算面や理 由の設 定が特殊 なもので ある とも考 えられ る。特 に近年では第
2章 で紹介 した よ うに、介護保 険制度 に基づいた リフォーム も増加 している。 これ らが本
研 究 で対象 と してい る、建替 え との検討 の対象 ともな る長寿命化 を 目的 とした リフォー ム
とな るか ど うかについては、対象事例 中の事例数 が少なかった こともあ.り、明確 に分類 さ
れてい ない。 こ ういった リフォー ム要因 の詳細な分 類お よび、各 要因ご との建替 えの検討
との関係性 については今後 の課題 とし、本項では築 年数 をもとに した寿命 との 関係 につい
て分析 してい くこととす る。
4-3建替 え とリフォー ムの検討 と長寿命化 を目的 と した リフォー ムの設定
以 上の分析 か ら、本研究で対象 とす る長 寿命化 を 目的 とした リフォーム と して、住宅の
建替 え と比較 され る リフォー ムを整理 す る。整理 にあたって、本章での検討 の流れ とその
決定 要因の分析か ら下記の2項 目に注 目す る。`
① リフォー ムか建替 えか を選 択す る際には、居住者 の既存建物に対す る評価 が異なって
お り、その評価が検討 中の内容に よる住 宅の存続お よび変更箇所 といった総合 的な決断
を行 うときにも影響 を及ぼ している。
② リフォーム時の既 存建物の評価 は、築年数 によって異な る と考 えられ、築40年 前後 で
そ の違 いが生 じてお り、早期 の ものは具体的な内容 を検討 、長期 の ものは観念的 な内容
か ら リフォーム を決定 している。 また、その評価 に よる費用 への影響 は少 な く、費用 に
よって リフオー ム内容が規 定 されて いる とは考えに ぐい。
これ らの傾 向か ら、本研究 では現在広い範囲で用 い られ ている リフォーム を築年数 によ
って分類す るこ ととす る。
築年数 が40年か ら50年を超 える長期 の ものは、改善の検討時 に も愛着や古 さ とい った、
住宅の機能 に対す る評価 よ りも住宅固有 に対す る所有者 の評価 が主体 となった リフォーム
とな っている。 しか し、40年か ら50年 以内の早期 の ものでは具体的な内容 に基づいて リ
フォー ムを行 ってお り、事例 で示 された よ うに リフォー ムを前提 として改善 を行 ってい る
可能性が考 え られ る。これ は、前章で示 され た築50年 での社会的 な評価 の設定 とも近似 し
てお り、リフォー ムの設 定を築40年か ら50年に設定す るこ とが可能であ ると考 え られ る。
そ こで本研 究では築40年 か ら50年の リフォー ムを、、研究の対象であ る長 寿命 を目的 と
した リフォーム と して設定す る。これ よ りも築年数 が長 い建物 につ いての リフォー ムでは、
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社会的 な評価 の確 立が見 られ 、 リフォー ムの 目的 も維 持保 全が重視 され ると考え られ る。
それ に対 し、築年数が少 ない建物 につ いては、社会的 な評価が確 立 され てお らず 、解体 ・
建替 え といった建物 の寿命 に対す る判断が、個人 の住要求のみで決定 され る と考 え られ る。
そのた め、事 例 で紹介 した よ うに、 リフォームを前提 としている場合 で も、要 求の実現が
不可能 である と判断 され た場合は、解体が比較 的容易 に決定 され ることが懸念 され る。 ま
た、 これ らの住宅 の解体が住宅の寿命 を短期 とす る一員 も担 っている と考 え られ る。
そ こで、本研 究では住 宅が社会的 な評価 を得 る以前の築40年以内で の リフォー ムに注 目
し、戸建 住宅の長寿命化 を検討 す ることとす る。
注
1)本研 究では 「戸建 て住宅 の新築か ら取 り壊 され るまでの期 間」 を 「寿命 」 と定義す る。
2)国土交通省 に よる平成15年 度住宅市揚動向調査報告書での 「リフォーム動機 」 の回答
項 目に よる。
3)本研 究 で対象 とす る リフォー ム とは、文献1に よる 「建設後年数 を経 た建物 の内装、外
装 、設備 、デ ザイ ンな どを改 良お よび増改築 を含 む改修 」 と定義する。
4)本研 究 では 「戸建住宅」 とい う建物の変化を対象 とす るため、別棟 での増築事 例。住 宅
以外 の用途か ら住宅へ用途変更 した ものの事例 は対象 としない。
5)本研 究では住宅 関連誌 として、主に新築 建物 の紹介 を行 ってい る雑誌 の中か ら、長期 間
連続 して発行 されて きた もの を抽出対象 としている。
6)記事 中の総工事費 に対 して建設工事費デ フ レー ター(住 宅建築)を 用いて2003年を基準
に換算 したデー タを用いた。
参考文献
1)堤 洋樹 、小松幸夫:居 住者 の改善行為 か ら見 た戸建住宅の建 て替 え要因 に関す る研 究、
日本建築 学会計画系論 文集 、第556号、pp.289・295、2002.6
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、千 里NT内 の戸建 て住宅 は、まちび らきが行われた1962年か ら随時入居 を開始 し,1970
年 の開発事業終 了まで に約6,000戸が建設 された文1。そ して、まちび らきか ら開発事業終
了までの期 間(以 下、開発時 という)に前後 して大 量 に建 て られた戸建て住 宅 は、現在徐々










表4-1基 本 計 画 の 概 要 文1
位置 豊中市 と吹田市にまたが り、大 阪市の北方約15kmに位置する
計画面租 H60ha(吹 田791ha豊 中369ha)
計画人ロ 15万人(吹 田io万 人 豊 中5万 人)
事業期間 昭和35年度～昭和44年度
住区 12住区,
吹 田8住 区(A.津雲 台B.高 野台C.佐 竹 台D.桃 山 台E.竹 見 台
F.青山台G,藤 白台H.古 江 台)
豊:中4住 区(1,新千 里北 町J.新 千 里東 町K.新 千里 西町L.新 千
里南町)






配置は原則 として、近隣セ ンター に近いところを集合住宅、周辺部
に独立住宅を建設 した。
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3-2千里ニ ュータ ウンでの供給 され た住宅概要.
1)分 譲 の種類 と特徴
千里ニ ュー タ ウンで建設 された分譲住宅 は次のよ うに分類 され る。
① 宅地分譲:宅 地 の分譲 をうけて、住宅 を 自分 で建てる もので 、住 宅の規模 、鉄筋 コ ン
ク リー ト、木造 、プ レハ ブ等 の構造 上の制限 のな いもの。
② 宅 地 は一定 期 間、他 人 に譲渡できな いようにな っているため、実施 設計 の宅地割 どお
りに建築 されて お り、敷 地の分割 、統 合等の平面的な変形 はいっさい行 われ ていな い。
個人住宅(② も含 む)の 敷地 は標準敷 地面積～429㎡(130坪)。勤労者 向けの宅地債
権用地 は1戸 当た り、平均330㎡前後(約100坪)で 、一般分譲宅地429㎡(130坪)
よ り小 さい。居住面積 は100m前 後。
③ お好み住宅分 譲:好 み の宅地 を選ぶ が、住宅の建設 につ いては、企業 局 によ って設計
され た数種(坪 数 ごと)の 標準設計 か ら、各 自の好み によって選 んだ もの を建てる制
限付の もの。
建物の規模 は49.5㎡～99㎡まで。平屋 。プ レハ ブは主 として軽量鉄骨造 り。
一部RC造 プ レハ ブ。敷地面積200㎡～700㎡
④ 建売住 宅分譲:建 設済み の土地 付住 宅(一 部2階 建てテ ラスハ ウスが ある)。
敷 地平均300mあ ま り。建築 面積49.5㎡～66㎡。間取 り2DK～3DK:。









・敷 地の細 分化 禁止 最低 限度230m
・容積率:80%建 蔽率:40%
・高 さ:10m軒 高:7m
・壁 面位置:敷 地境界線 よ り1.5m2階 北側部分3.Om
※ただ し北側道 路の場合は緩和 あ り
・垣 も しくは柵:道 路 に面す る部分 は生 け垣等良好な景観構成 を図れる形態 とす る
・駐車場 の設置 台数:戸 当 り1台 以上
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4.干 里NT内 の戸建て住宅 の建 替え状況
4-1調査内容
千里NT内 の戸 建て住宅 の建替え状況 について把握す るため に、吹 田市 役所 の建築計画
概要書 、お よび豊 中市 役所 の確認 申請台帳 を閲覧 し、千里NTの まちび らきか ら10年 が
経過 した注11972年以降の戸建て住宅の新築 状況 を把握す る。
新 築住宅の抽 出は下記の条件 に基 づいて行 った。
①第 一種住 居専用地域内注2にある専用住宅、長屋住宅お よび併用 住宅の うち、「新築」注
3および 「増築」の 申請が出 され ている ものを抽 出する。
②そ の 中で 申請主の住所 と建築場所が一致 して いる場合は、居住者が 開発時 にそ の場所
に住 んでいた と考え、「定住者の建替え」とし、一致 していな い場合 は開発時 に建設 され
た家 を取 り壊 して新築 した 「移転者 による建替え」 とす る。なお、 申請上 「増築 」 とさ
れて いて も、ガ レー ジを残 した ままで住宅 を全て取 り壊 して いるものは、敷 地の段差 を
利用 した地下 ガ レー ジを残 して上部 に住 宅を建設 した と考え られ るため、住宅 自体 は「新
築 」 とみなす。
③ 申請 書が提 出されて いな い戸 建て住 宅は、開発 時に建設 された住宅が残 っている とみ
な して 「現存住宅」 とす る。
4-2地区別の建替 え状況
上記 の手順 に従 って抽 出 した、地 区別 の申請状況か ら、各地域で まちび らき時期 を基 準
に10年以降 の申請 状況 を累積 した もの を表4-2および図4・1に示す 。
ひ
地区別 にっいては、まちび らき時期が古 い地 区で多 く取 り壊 されて いるものの、その順
序 につ いて は必 ず しも時期 の古 さに比例 して いるわけではな い。 この ような地区 によるば
らつき は、開発 時の住宅供給の方法や、構造が地 区 によって偏 って いた ことが要因 と考 え
られる。 また、 それ に加 えて近隣住 民相 互間での建替 えに対す る影響等 も考え られる。
次に 申請数 の経年変化 を図4・2に示す。築後20年 頃で ある1982年か ら1990年の時期
に若干 増加す る ものの各地 区とも特徴的な変化 を示 して いな い。 同時期 に建て られた住宅
を対象 として いる という意味では、個人が建替 えを意識する時期 の違 いが 生 じて いるた め
と考 え られ る。
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表4-2地 区別 の建築 申請の状況
まちびらき時期 申請件数 定住 移転 全戸:z
津 雲台S38(1963).6 272 47.0 102 17,6% 170 29.4器 579
高野 台S38(1963).9 311 56.5 136 24,7% 175 3].8% 550
佐竹 台S37(1962).9 242 54.9 84 19.0 158 35.8% 441
桃 山台S42(19G7).5 111 25.7% 58 13.4 53 12.3% 432
竹見 台S42(19G7).5 33 23.9% 13 9.4% 20 14.5 138
青 山台S40(1965).5 300 37.0 169 20.8 131 16,2% 811
藤 白台S39(19G4).5 294 45.3% 146 22.5 148 22.8% 649
古江 台S39(1964).5 188 29.8% 69 11.0 119 18.9器 630
新千里 北町S41(1966).4 211 30.1% Los 15.4% 103 14.7% 701
新千里 西町S43(1968).3 137 30.7 70 15.7% 67 15.0 446
新 千里 南町S43(1968).9 ZO] 31.5 90 14.1% 111 17.4器 639
吹田地区 1751 41.4 777 18.4% 974 23.0露 4230
豊中地区 549 30.7 268 15.0% 281 15.7 1786
全体 2300 38.2% 1045 17.4 1255 20.9器 6016
*1「 申請件数 、「定住」、「移転」の値は各:地域でのまちびらき年度か ら10年 ～平成9年 度 のもので
ある。
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次 にまちび らきか ら10年後の1972年以降の千里NT内 全体 の戸建住宅 の累積建替え状
況 を図4-3に示す 。
これか らわかる ことは以下の通 りである。
1)建替 えは年々進 んでお り、まちび らきか ら35年経った1997年現在で40.1%の住宅が
既に取 り壊 されて いる。
2)1997年現在で全戸数の17.8%が、定住者によって建替 え られ ている。これは取 り壊 さ
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図4-3千 里NTの戸建て住宅の累積建 替え状況
5.ア ンケ ー ト調 査
5-1ア ンケー ト調 査対象の抽 出
千里NTの 開発時か ら居住 していた定住者の住み続 ける中での住 宅改善行為の実態 を把
握す るため、ア ンケー ト調査 を行 った。調査対象の抽 出手順 を下記 に示す 。
①前述 の調査 に よ り抽 出済 みの 「定住者 の建替 え」居住者が 、現在 も同 じ場所 に居住 し
て いるか を確認 し、苗字 が異 なる.もの、また申請 主名か住 宅地 図の記載名の いずれかが法.
人名の ものを除 く。
② 開発時の居住 を確 認す るため、昭和40年 代 の住 宅地 図 と現在 の住宅地図にある苗字
を比較 し、区画 と名前が一致 した ものを定住者 として、アンケー ト調査対 象 となる 「建替
前住宅」の居住者955戸を抽 出す る。
③抽 出 した 「建替前住宅」居住者 と同地域で 同様 に苗宇の一致 を確認 し、それ とほぼ同
数:の「現存住 宅」 の居住者 を1,045戸抽 出 し、上記の955戸と合 わせて2,000戸とす る。
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5-2アンケー ト調査 の概要
抽出 した2,QOO戸の戸建て住宅 を対象 に、千里NT開 発 時および現在(ア ンケー ト実施時
である1998年)の 住宅の状況、居住申の住 宅改善 の状況 につ いてのア ンケー ト調査 を行
った。調査 は、1998年11月に各戸へ直接ア ンケー ト用紙 を配布 し、郵 送で回収 した。配
布地域 および回収の状況 を表4-3に示 す。
なお 、分析 では 「まちび らき当初」 の住宅 と して1974年以前 に建設 された846件を対
象 としている。この1974年は、ア ンケー ト中の 「居住 開始時 に建設 した住 宅の購入方 法」
につ いて の設 問で、まちび らき当初 に設定 されて いた特徴 的な購入方法注4への 回答 の有無
を目安 として いる。1975年以降は、その回答数が0件 とな らたため、回答が あった1974
年以箭の住宅 を 「まちび らき当初」の住宅 と定義 した。
表4-3ア ンケ ー ト調査の配布地域 および回収状況
地区名 総計 建替え 現存
回収数 配布数 回収率 回収数 配布数 回収率 回収数 配布数 回収率　
津雲台 78 186 41.99E 39 89 43.891 39 97 40.2ｰK
高野台 112 248 45.2ｰ6 68 124 54.8ｰ6 44 124 35.596
佐竹台 61 152 40.196 35 72 48.696 26 80 32.5%
桃山台 61 122 50.096 30 57 52.691 31 65 47.7ｰ6
竹見台 18 37 48.6% s 11 54.596 12 26 46.296
青山台 146 328 44.596 77 164 47.096 69 164 42.196
藤白台 105 258 40.796 58 129 45.096 47 129 36.496
古江台 74 147 50.396 34 66 51.5X 40 81 49.496
新千里北町 117 210 55.791 54 99 54.596 63 111 56.8%
新干里西町 68 150 45.3% 36 69 52.296 32 81 39.596
新干里南町 75 162 46.396 38 75 50.796 37 87 42.5%
不明 3 3
















































現存住宅 の平均築年 数は31.1年で、その うち築30～34年を迎えてUaるものが54,5%を
占める。一方 、建替 前住宅の平均寿命は20.5年で、築20～24年の時点で最 も多 く取 り壊
されて いる ことがわか る。現存住宅で も今後建替 えが進 む ことと考え られ るが、現 時点で
は、74.7%が「建替え予定な し」 と回答 している。
2)居 住者 の家族構 成の現 状(図4-5,図4-6)
まちび らき当初 と現在 の居住者 の現状 を比較分析す る。
家族人数:は建替前住宅 、現存住宅 ともに最頻値が4人 か ら2人 へ減 少 している。増減人
数の平均で は建替前住宅が0.6人の減 に対 し現存住宅が1.6人の減 と、現 存住宅 の方 で減
少が多 い。
また、居住者 の家族構成注5につ いては、まちび らき当初、7割 以上 を占めて いた 「二 世
代」の構成か ら両者 ともに変化 して いる。現在 の家族構成 で最 も多か ったのは両者 とも 「夫
婦のみ」で あるが、建替後 住宅では 「二世代」 または 「三世代」が 同居 している 「複数世
代」が64.3%であるの に対 し、現存住 宅では 「一人暮 らし」 また は 「夫婦のみ」が61.8%
を占めて いる。 この ことか ら、現存住宅では子供 の独立 によ り家族人数が減少 し、建替後










































































































































ンの 中か ら選択す る 「選択住宅」、③ 宅地 と新築 の建物をセ ッ トで購入する 「建売住宅」、
④ 宅地 と中古住宅 をセ ッ トで購入す る 「中古住宅」に大別 される文8。その他 として回答 さ
れた ものは、両親 との同居や贈与が主 と してあげ られて いる。
全体 として注文住宅、選 択住宅、建売住宅、中古住宅 の順 に多 い。現存住宅は6割 以上
が注文 住宅であ るの に対 し、建替前住宅では4割 となっている。また、建替前住宅の寿命
との関係で は、築30年 まで は寿命が長 いものほど注文住宅 の割合が増加 し、選択住宅、
建売住 宅の割合 は減 少 して いる。す なわち、住宅計画時の検討事項が少な いと考え られる
購入方法 の ものが、比較 的早期 の寿命 を示 してい ると考 え られ る。
全 現 存 住 宅'(400;)






0% 20% 40X 60% 80% ioO%
1圏注文住宅 躍選択住宅 図建売住宅 翻中古住宅 幽その他 ロ不明!
※グ ラフ中の数字 は割合 を示す。(以下 同 じ)
図4-7建 物の購入方法 と建築物の寿命
2)住 宅 の構造 形式注6と寿命(図4-8)
建替前住宅、現存住 宅 とも、在来木造 、RC造 、木質 系プ レハ ブ、鉄鋼系 プレハ ブが あ
わせて95%以上 を占めるた め、これ らはまちび らき当初か らの主流構造で あった と考 え ら
れる。その 中で も現存住宅で は在来木造 とRC造 の割合 が多 いが 、建替前住宅で はプ レハ
ブ系の割 合が多 い。平均寿命 では木質 系プ レハブが最 も短 く16.9年、続 いて鉄鋼 系プ レハ
ブの19.1年とな っている。それ に比べて在来木造の平均 寿命 は22.4年、RC造 が23.2年








o% 20% 40% 60% 80q 100鬼
1眺 来木造 醗 髄 ・RC造・木質系プ… ブ 畷 縣 プ・ハ加 その他1
図4-8建 物 の構造 と建 築物 の寿命
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3)住 宅 の規模 と寿命(図4-9,図4-10,図4-11,図4-12)
建設時 に設定 され た居 住規 模 と寿命 との関係 を、階数、居住 室注7の 部屋数、畳数か ら
分析す る。
a)階 数別 の集計結果(図4-9)
建替前住宅で新築時 に平屋 であった ものは、2階建 てのものよ り割合が大 きいの に対 し、
現存 住宅で は2階 建てが6割 弱 で最 も多 く、平屋 は4割 強 とな って いる。建替前住宅 の寿
命 との関係で は、築30年 までは寿命が短い ものほ ど、平屋で取 り壊 され た ものの割合が
増えて きて いる。平屋建てが比較的早期 に寿命 を迎えている ことは、住宅 の拡張性が低か








0% 20% 40% 60% 80% 100
國地上一階 日地上二階 □不明
図4-9建 物 の階数 と建築物の寿命
b)部 屋数別の集 計結果(図4-10)
部屋 数の平均値 は、現存住宅が5.7部屋 、建替前住宅が5.2部屋 と、建替前住宅の部屋
数が0.5部屋分少な い。 また、建替前住宅の寿命 との関係で は、部屋数が5部 屋以内の も
のは築15年 未満 の比較的早期 に建替え られてお り、寿命が長 くなる とともに減少す る。
その結果 、6部 屋 以上の部屋 数が大 きい ものは逆 に増加 して いる。部屋数 の少な いものが
早期 に寿命 を迎 えて いる ことは、増築 では居住室 の需要の急速な変化 に対応できない と判
断 され 、建 て替 えが選 ばれた可能性 を示唆 して いる。
全現 存 住 宅(400)






0% 20% 40% soy 80% 100%




建替前住宅 の居住室 の畳数 は、現存住宅に比べて小規模 な ものが多 く、畳数の平均値 は
現存住宅で37,6畳、建替前住宅で33.0畳と4.6畳狭 い。 また、建替前住宅の寿命 との関
係では 、階数や部屋 数 と同様 に寿 命が長 いもの ほど、小規模な ものの割合が減少 している。
全 現存 住 宅(400)






0% 20% 40% 60% 80% 100
圃5畳 未 満ｮ5^一5.9畳06～69畳 翻7～79畳 ロ8～89畳
園9～99畳X10畳 以 上 口 不 明
図4-11住 宅の寿命別墨数の分布
d)住 宅の寿命 別一部屋当 りの平均畳数 の分布(図4-12)
居住室 の総畳 数 を居住室数 で除 した もの を一部屋 の規模 とし、その平均を図4・10に示す。
平均値 を見 る と、現存住宅 で10.σ畳1室、建替 前住宅で9.4畳ノ室 と、0,6畳ノ室の差 であ
る。 また、建替 前住 宅の寿命 との関係では、5畳!室未満の ものは築15年 未満の比較的早
期 に建替え られ 、寿命が長 いものほど減 少す る一方、7畳1室以上 のものが増加 して いる。
全 現 存 住 宅(400)






0% 20% 40% 60% 80% 100
□ 改 善 なし0.1回 未満ｮ01回 以上02回未 満0.2回 以上 皿 不 明
図4-12住 宅の寿命別一部屋 当りの平均畳数の分布
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e)住 宅の規模 と寿命 につ いて
以上の住宅 の規模 に関す る実態 よ り下記の ことが考察 され る。
住宅が建替 え られ る要因 として は、家族の構成や 人数の変化 によ り、住宅の床面積に過
不足が 生 じるため、特 に小規模 な ものほ ど家族 の変化へ の対応能力が低 く、早期 に建替 え
られ る と考 え られ る。 また、築25年 前後の変化 について、必ず しも同様の傾向 にはなっ
ていな いの は、入居後25年 を経た家族 の多 くは、子供 の独立や 、二世帯化 といった家族
形態 の変化 が生 じたため と考え られ る。
なお、今 回の調査では、家族構 成を含めた建替 え時の状況 につ いて把握 できなかったた
め、建替 え られた際 の直接の理 由が回答 として明確 には得 られて いな い。 しか し、対象地
域 の1-区画 の平均 敷 地面積 は約320amであ り、建築基 準法 で設定 された容積 率 の限度
(80%)、建蔽率 の限度(40%)では、建築 面積が120㎡程度、延床面 積が250㎡程度の住宅
の建設 が可能で あるため、増築 によって も家族 の変化 に対応で きる余裕が あった と考え ら
れる。 この傾向 を確かめ るため には、区画面積が狭 い地域 との比較分析が必要で あ り、今
後 の課題 とした い。
6-2居住時 の住宅 改善 と寿命
ここでは居住 中の住宅改善行為で ある リフォー ムの実態 を、アンケー ト調査で尋ね、住
宅改善行為の実態 と住宅 の寿命 の関係 につ いて考察す る。
アンケー ト調査 で対象 と した リフォームの種 類を表4・4に示す。 ここで いう リフォーム
とは、増築 、 間取 りの 変更、屋根の葺替 え、外装 ・内装 の塗 り替 え ・票 り替え、建具の全
面的な交換、浴室 ・便所 ・台所 といった設備機器 の全面 的な交換 といった 、増築や更新 に
関す る整備 の ことを指 し、雨 漏 りの修 理や傷の補修な ど老朽化 にともな って生 じる ものは、
日常的な修繕 として改善 には含 めな い。 リフォーム回数は、通常築年数が長 くな る ととも
に増加する。 しか しここで対象 として いる リフォーム工事 の実施 は、実 際には居住者 の判
断に大 きく依存す る と考 え られ る。
なお、その他 の リフォーム箇所 につ いて は自由記 入の形式で の回答 を得て いる。回答:で
は、「洗面所 の改修」、「冷暖房設備 の整備」、「給湯設備の整備」、「地盤沈下 による基礎 の補
強及び地盤整備」、 「バ リアフ リーへの対応工事」 とい,ったものが複数 あげ られて いた。
表4-4リ フ ォー ム の 分類
リ フ ォ ー ム リフォーム箇所(複数箇所での回答
増築 増築(床面積の増加)
間取り 間取り(床面積の増減無し)
部位 屋根 、外装 、内装、建具(窓 、扉等)
水回り設備 台所 、便所 、浴室
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1)リ フォームの頻度(図4-13)
ここでは、1年 間あた りに リフォームを行 った回数を リフォーム頻度 と定 義 し、 リフォ
ーム頻度 と寿命 との関連 について分析す る。
建替前住宅 では リフォー ムを行 って いな いものが42.2%で最 も多 く、次に多 いのが0,1
回ノ年 以上の17.7%とな って いる。現存住宅では0,1回1年未満 の リフォームが48.3%で最
も多 く、0.1回!年以上の ものは45.3%で、 リフオームを行っていない ものは4%と なって
お り、9割 が リフォーム を行 って いる。 また、建替前住宅の寿命 との関係 につ いては、寿
命 が長 いもの ほ どリフォーム を行 う割 合が高い。
全現 存 住 宅(400)






0% 20% 40% 60% 80% 100
□ 改 善 なしo.y回 未 満ｮo.y回 以上02回 未 満ao.2回 以上m不 明
図4-13住 宅の寿命別 リフォーム頻度の分布
2)リ フォーム時の リフォーム箇所 数(図4-14)
本来 は リフォームの内容や規模 まで考慮 しなければな らな いが、調査 資料 の制約上、 こ
こで は リフォー ムの大 き さを、1箇 所 での大 きさ によ らず、 リフォーム を行 った箇所数で
代替 し、 リフォーム工事1回 あた りの リフォーム箇所数 を、1回 あた りのリフォーム工事
の大 きさと定義 して寿命 との関係 を比較する。
リフォーム箇所数が2箇 所 以上の割合は、建替前住宅に比べて現存住宅の方が高 く、現
存 住宅で は1回 の リフォームで多 くの箇所を工事 している ことがわか る。
建替 前住宅の寿命 との関係 については、全体で もその4割 が1回 の工事 で3箇 所 以上 と
なってお り、現 存住 宅 と同様 の傾向 を示 している。建替前住宅 は、1回 あた りに行 う リフ
ォー ム箇所 数が 多い ものほ ど寿命 が長 くなって いる。また、寿命が長 い ものほど、3笛 所














図4-14一 回当た りの リフォーム箇所数 と寿命
3)リ フォーム個所 と住宅の寿命
表4・4の各 リフォーム箇所での リフォーム工事 の有無 と、1年 あた りの リフォーム回数
で ある リフォー ム頻度 について分析す る。
現存住宅で は、建具 と間取 りに関す る リフォームが他 の箇所 と比較 して少な くなってい
る ものの、各箇所 につ いて、いずれ も4割 以上の住宅が リフォームを行 っている(図4・15)。
それ に対 し、建替前住宅で は増築が402%を示 している他 は、 いずれの箇所 で も2割 程
度 であ る。 また現存住宅、建替前住宅 ともに増築 され ている ものが最 も多 く、 リフォーム
の主流が床面積の増加 にあることがわか る。
次に、各 リフォーム箇所での リフォーム頻度 について比較す る(図4.16)。建替前住宅
では、現存住宅 と比較 して各箇所 とも リフォーム頻度が低 い。また現存住宅、建替前住宅
とも増築 の頻度 が高 く、浴室、便所 、台所 といった水 回 り設備の リフ ォーム頻度 は他の箇
所 と比較 して低 い0そ の 中で も浴室の リフォーム頻度 に対 し、便 所や台所 の リフォーム頻
度が低 くな って いる。建替前住宅では、増築 以外 の リフォーム頻度 が低 いのに対 し、現存























図4-15各 箇所で の リフォームの有無 図4-16各 箇所での リフォーム頻度
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建替前住 宅の寿命 との関係では、築15年 以降の住宅では寿命が長 くな って も、増築 の
リフ ォーム頻度 はわずか にしか高 くな らない ことがわかる(図4-17)。寿命の違 いによる
リフォーム頻度 の差 が特に大 きい箇所 は屋根で、築30年 以上の ものが0.2回1年で、現存
住宅 とほぼ同頻度 で リフォーム を行 って いるの に対 し、築25年 未満 のものでは0.05回!
年で4倍 の開きがある。また、 いずれの箇所で も築25年 までは寿命 が長 い住宅 ほどリフ
ォーム頻度が高 い。す なわち築25年 前後の戸建 て住宅では、全体的 にかな り老朽化 が進


























一 ・一ゆ一 一 増 築
一一一← 一一一 間 取 り
・ 一一▲ 一 ・外 装






図4-17各 箇所で の リフォーム頻度 と寿命
6-3建替 前後 の変 化
ここで は、住居形態が建替え によ って どのよ うに変化 して いるのか、まちび らき当初の
住 宅 と現状 の住宅の構造 、住宅規模 、密度 をもとに、比較分析す る。
1)構 造形式の変化(表4-5)
建替 前住宅の68.6%が建替 によ り、構 造形式が変更 されてい る。また、建替前住宅 の構造
形式 によ らず、建替後住宅では、39.9%が在来木造 となっている。次 に多 いのが建 替え後
も建替 え前 と同 じ構 造 としているもので ある。 また、全体 的な傾 向で は鉄鋼 系プ レハ ブが
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建替え によ り階数 を増加させているものは、建替前住宅では57.8%あるのに対 し、現存
住宅で は20.5%となっている。また、建替前住宅では平屋が58,8%あるが、建替後住宅で
はほぼ全数が2階 建て になってお り、建替えの目的の一つが住宅の階数を変化 させ ること
で あった と推測 される。現存住宅でも、平屋が増築 によって2階 建て になってお り、まち
び らき当初は42.0%あった平屋が現在では21.1%とほぼ半減 している。
階数にっ いては、建替 えの有無にかかわ らず全体的に増加 させてお り、特 に平屋か ら2




















平均畳数は、現存住宅では増築 によ り37.6畳か ら47.5畳とな り、9.9畳増加 している。
これは主 として2階 建てへの増築による増加 と考 えられ る。一方、建替前住宅では建替え
によ り33.0畳か ら58.1畳へ25.1畳増加 している。また、現存住宅では29.3%が増築を行
























4)建 替 え前後 の部屋数の変化(図4-20)
居住室の部屋数では、現存住宅、建替前住宅 とも平均値が増加 し
ている。現存住宅は平均で1.3部屋増加 して いるが、増減がないものが41.8%ある。建替
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以上よ り、階数、畳数、部屋数 とも増加傾向にあること、また増築による変化 に比べて、
建替え による変化が大きいことがわかる。
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5)建替 え前後 の一部屋当た りの畳数の変化(図4-21)
居住室一部屋 当た りの平均畳数:は、現存住宅では6.5畳1室か ら6.8畳1室と0,3畳1室程度
増加 し、建替前住宅で は建替え後 は、6.3畳1室か ら8,0畳1室と1.7畳ノ室広 くなっている。








































































一人 当りの居住室の畳数 は、建替前住宅で建替え後 一人あた り平均畳数が9.4畳1人か ら
20.9畳1人へ、現存住宅で10,0畳1人か ら22.3畳!人へ といずれ も2倍 以上に増加 している
(図4-22)。一室あた りの居住人数が、現存住宅、建替前住宅 とも減少 している(図4・23)
ことか ら、一人あた りの居住室の広さが広がったのは、居住人数 の減少にも起因している
ことがわかる。
階数:や畳数、部屋数の増加量は、建替前住宅の方が現存住宅よ りも大きく、また一人あ
た りの畳数、一室 あた りの人数 も同様 に増加 していることか ら、一人あた りの居住 面積の
























■ ■ ■ ■ 闘 圏 ■ 闘 圏 鳳 甑
60.1
























































































































居の選定 、居住時の リフォームの状況、現状の住宅形態 に対するアンケー ト調査 を行 った
結果以下のことが明 らかになった。
7-1築40年以 内の戸建住宅の建替え状況
(1)まちび らきか ら35年間で約4割 の戸建住宅が取 り壊 されて いる。
(2)取り壊された住宅の4割 は定住者による建替え となっている。
(3)建替えの時期 は地区によ り異なっているが、まちび らき時期 との比例関係 は見 られな
いため、地域 ごとの住宅供給方式の違 いによって家族や構造 といった属性 に違 いが生
じていたため と考 えられ る。
7-2築40年以 内の住宅の リフォームと建替えによる変化状況
(1)全体 的に一戸あた りの居住者数、世代数 ともにまちび らき当初か ら現在 までの間に、減
少す る傾向 にある。ただ し、建替後住宅では現存住宅に比べて複数世代での居住が多 い。
(2)建替前住宅の構造形式別にみると、「木質系プ レハブ工法」「鉄鋼系プレハ ブ工法」の寿
命が短 く、 「在来木造」 「RC造」 の寿命が長 くなって いる。
(3)住宅規模 に関 しては、寿命が築25年 のものまでは小規模なものほど早期 に取 り壊 され、
その割合が低下するが、築25年 を超えるころに、再び小規模な建物の割合が増加 して
いる。これは家族構成の変化が大 きな要因と思われ るが、今回の調査では この理 由を明
らかにする ことができなかったため、今後の課題 の一つ としたい。
(4)現存住宅は、建替前住宅 に比べて、居住期間の一年 あた りの リフォームエ事回数が多 く、
かつ1回 の リフォーム工事での リフォーム箇所数 も多 い。一方 、建替前住宅では リフォ
ーム頻度が高いものほど、また工事1回 あた りの リフォーム箇所数が多いものほ ど寿命
が長 いものが多 い。
(5)こで対象 とした リフォーム箇所では、建替前住宅、現存住宅 ともに、増築が多い。ま
た、設備や 内外装 に関しては、リフォーム頻度、リフォーム回数 とも建替前住宅に比べ
て現存住宅の方が多い。
(6)建替え時 に構造形式 を変えている住宅は68.6%であり、そのうち在来木造 に変更 してい
るものが39.9%で最 も多い。
(7)居住室は広 さ、部屋数 ともにまちび らき当初か ら増加の傾向にあ り、建替えの有無 に拘
らず規模が拡大 している。しか し、現存住宅の増築 よりも建替前住宅 の建替えによる増
加量が大きいのは、現存住宅では増築 による規模の拡大 に、構造的な限界があった こと
や 、家族数が減少 した等拡大の必要性が少なかった ことを示唆 している。
本文 中にも記 したように、本章では使用可能なデータの限界 とアンケー トの方法上の問
題か ら十分 に解 明できなかった点が残 されてお り、これ らについては今後の課題 としたい。
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注
1)千里NTの 宅地分譲 は分譲後2年 以内に住宅 を建設する ことが条件 とされていた ことや、
実際の 申請状況か らもまちび らき後10年 の区切 りが適 当であると判断 した。
2)「第一種住居専用地域」は1992年の建築基準法の改正以前の名称であ り、開発時の用
途地域で ある。
3)ここで示す 「新築」}ホ 申請上 「新築」 と記載 しているもので、実際には更地 に建てた
ものおよび、既存住宅を取 り壊 した後に建てたものも含む。
4)千里NT開 発時の住宅供給方法で特徴的なものに、宅地は自由に選べるが、住宅の建設
については企業局 によって設計された数種 の標準設計か ら選択する 「お好み分譲」 とい
う分譲形式がある。なお本文 中では これを 「選択住宅」 として分析する。
5)アンケー ト設 問時の項 目に基づき、付表4・1のように家族構成 を再分類 している0回 答










その他の親族世帯 その他項 目による自由記入形式 ・
非親族世帯 その他項目による自由記入形式
6)アンケー ト調査設 問中で 「在来木造」「鉄骨造」「鉄筋コンクリー ト造」「木質系プレハブ
造」「鉄骨系プレハ ブ造」「コンク リー ト系プ レハブ造」「その他(自 由記入)」「わか らな
い」 による選択 回答 よ り求めた。 うち、 「コンク リー トプレハ ブ造」は、「そ の他」 とし
てあげられていた 「木造 と木質系プ レハブの混構造」 「木造 とRC造 の混構造」 「木造 と
鉄骨造の混構造」の3種 と同じく他の構造に比して少数 回答であったため、「その他」の
構造で分析 を行 っている。
7)建築基準法で定め られた居室 とは異な り、居住 に供する ことのできる部屋 として住宅統
計調査の際に定義されている、就寝に使用す ることが可能な部屋 とす る。居間、客間、
応接室、書斎な どを含みv玄 関、台所、廊下な どは含 まない。また、ダイニングキッチ
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2-3分析対象 の リフォーム決定 要因
3.分 析対象 と一般 的な工事 との比較
3-1分析対象 の建 物概 要
3-2分析対象 の工事概要
3-3解体が検討 され た事例 につ いて











本章で対象 として いるリフォームの内容や 目的は、設備 の変更 や部分的な修理 に伴 って
行 われ る内装 の変更か ら、住 宅への不満点 の解消や必要機能の確保のための住 宅改善 とし
て建替 え との検 討が行われる もの等 、様 々な状況で行 われている。
特 に大幅な住 宅改善の場合 、 リフォーム と して検 討 しなが ら、具 体的な計画段階 で既存
建物 との取 り合 いか ら、実現す る可能性が制約 される こともあ り、検 討す るだけで何 もさ
れな い ことや、建替 えによる対応 とされ ることもある。著者 は、建築 物の長期的利用 のた
め には、 こういった建替 えに至 らな いための方策が必要で あ り、建替 え検討時 にも リフォ
ームが積極的 に検討 され る ことが望 ましいど考える。特 に第3章 で示 された とお り、築40
年前後 の建物 につ いて は、社会的価値観 が確立されてお らず 、居住者 の住要求へ の対応が
目的 とされる リフォームは、長寿命化 を進める上で リフォーム を促進す る対応が望 まれる
時期 である と考 え られる。
そ こで本章 では、一般的に 「建設後年数 を経て陳腐化 した建 物の内装,外 装,設 備,1デ
ザイ ンな どを改良す る こと。広義 には増改築 を含 む改修 もさす」文1とされ る リフォームの
中で も、建替 え と同時に検討 され る リフォーム として、一部屋 のみの小規模な リフォー ム
とは異な った 、やや大掛か りな住宅改善 に対応す る リフ ォー ムに注 目し、そ の内容か ら長



















































本 章では分析 の対象 となる リフォーム事例 として、新築の住 宅の紹介を中心に編集 して
いる雑誌 の 中で も長期 間継続 的 に発行 され てきた雑誌(表5・1)に注 目し、抽 出 している。
これ らは実際 に新築や リフォーム といった住宅改善 を検討す る際の情報源 として有効 であ
る と考 え られ、建替 えの検討時 にも参考資料 とされる可能性 を持 った事例で ある と言え る。
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そ のた め本研究 の 目的 とす る リフォーム事例のデータ として有意義で ある と考え る。
抽 出は築年数 による リフォーム の違 いに配慮 し、建替 えや リフォーム といった住宅 の存続
に関す る検討が特 に積極 的に行 われ る時期である、築40年 以内注1の 戸建住宅 を対象 と
して いる。
また本 研究 で は、一戸の建物で の一室のみの小規模 な リフォーム とは異な った、複数 の
改善 に対応する リフオーム を分析 の対象 としているため、対象誌 中で リフォーム として紹
介 されて いた もので あって も、別棟形式 での増築 の他 、建物 を含 まな い外構 のみ の リフォ
ーム、周囲 との関係性が明記 されて いない一室のみの リフォーム注2や 、建物が竣工す る
以前に形態 を変更 させ る売建形式の事例 は対象 か ら外 している。
これ らの条 件 にあて はまる事例 として、上記雑誌過去5年 間分の記事よ り113事例 を分析
対象 としている(表5-2)。更 に事例 中、特に解体 の検討 を行 った ことが明記 され ているも
のに も注 目し、他 の事例 との比較 を併せ て分析 を行 う。
表5-1分 析対象 と した雑誌
雑誌名 発 行 一 発行期間 抽出期間
新建築住宅特集 新建築社 1986年05月 一 1986年05月一2003年12月
住宅建築 建築資料研究社 1975年05月 一 1986年01月一2003年12月
日経 ア キーテクチュア 日経BP社 1976年04月 一 2000年01月 一2003年12月'
NewHouse ニュ ハーウス出 版 1932年06月 一 1999年01月一2003年12月
新しい住まいの設計 扶桑社 1961年04月 一 1999年01月一2003年12月
2-3分析 対象の リフォーム決定要 因
リフォー ム に至 るには各種の要因が複 合的に影響す る。 しか し実 際には何 もせ ず に、 あ
るいは建替 える ことによって も対応は可能 とな る。説 明文 中には打合せ の中で生 じた複数
の内容 か ら 「何 故 リフォーム を検討 したのか」 につ いて の主要な要 因が詳細 に示 され てい
る と考 え られる。その要因 を第3章 第3項 で用 いた 「リフォーム の決定要 因」 をも とに分
類す る。記述 され ている決定要 因は、前述の[具体 的要 因]、[地域の影響]、[立地 条件]、[情
報誘導]、[観念重 視]の全てが含 まれて いる。 しか し、'[観念]として あげ られて いた 「愛
着」 による リフォームは、第3章 で分 類 した直接的な リフォーム要 因 としての[観念]とは
異な り、そ の他 の4要 因による リフォームと建替え との検討 の際での、 リフォーム の決定-
要因 とされ ているため、直接 的な要 因 とせず本項の決定要因 とは別 に後述す る。[観念]以
外の要 因につ いてそ の詳細 を表5-3に示す。
[具体 的要因]に関す るものは、居住者属性 に関す るものが最 も多 く、その 中で も家族が
年齢 を重ね る上で生 じる変化へ の対応が多 い。 これ らは生活 する上で段階的 に生 じる変化
であ り、新 築時 にある程度想定す ることが可能 とな る。子供 に関する ものでは、誕生や独
立 といった家 族数の増減 によるもの、 また入学、受験 といった進 学 に関わる時期 の他 、具
体的なきっかけではな く子供が成長す る中で リフ ォーム を検 討 してい る。 これ らの主な 目
的は子供室 の設 置であ り、 いか にして個室 を確保す るかが検 討されて いる。
113
表5-2分 析対象 とした リフォーム事例
作品




番号 名称 リフォー ム設計者 所在
竣工
時期
量 櫃本邸 杉浦建築設計事務所 千葉県 99i 58 古川さんの家 木型屋のむすめの仕事部屋 東京都府中市 os
z 田中邸 藤井建築設計 神奈川県 99t 59 金田さんの家 加田空間設計事務所 不明 00
3 S邸 片倉隆幸建築研究室 埼玉県 99t soH邸 DO肛房ノ大野正博 不明 of
4 土田邸 ㈱ ピ ラワ'ランニング 東京都 99ホ 61 1さんの家 adL腱築デザイン(研) 千葉県習志野市 Ol
5 Nさんのお宅. ㈱空間構成 東京都 99ホ 62 山ロ邸 山嵜雅雄建築研究室 不明 01
6 Sさんのお宅 春原建築設計事務所 東京都 99f 63 中込さんの家 Ms建築設計事務所 静岡県富士市 98
7 1さんのお宅 ア ハー'ンイin7ア専門館
ホワイトハウス 茨城県 99t 64 柳 澤さ んのリフォーム DFI入江建築設計事務所 東京都武蔵野市 Ol
8 永井さんのお宅 岡本洋子建築事務所 東京都 99! 65 福田さんの家 福田康紀建築計画 石川県金沢市 of
9 大石さんのお宅 岡本洋子建築事務所 東京都 99t ss 0さんの家 吉川弥志設計工房 京都府向日市 02
10
.
田中さんのお宅 RI]IldA建築 工 房 埼玉県 99#
.6?
小野 さん のリフォーム 柳瀬真澄 福岡県福岡市 oz
u Tさんのお宅 ㈱ ピラ・プラン⇒ク' 東京都 99ヰ 68 中原さんの家 広渡建築設計事務所 大阪府豊中市 os
isNさんのお宅 藤井建築設計 東京都 993 ss Mさ んの リフォーム 前田由利 兵庫県西宮市 oz
13Tさんのお宅 帯谷雅子事務所建築設計 東京都 99t 70 岸 さんの リフォーム アトリェ・リが ・テ都市 建築 計図 紳訳 川懸慨 須コ職常 03
14石川邸 ㈱ ラihnウス 茨城県水戸市 99s ?1 Sさ んの リフォーム 松本直子 千葉県四街道市 03
艮5 代木さんのお宅 鯉淵元裕建築(研) 神奈川県 99i T2 ガラスの家 渡邊明次 神奈川県川崎市 75
is Yさんのお宅 有限会社尚建築工房 東京都 993 73幸町の家1期 田淵諭 東京都立川市 76
17Kさんのお宅 ㈱東急 アメニックス 東京都 99i 74幸町の家2期 田淵論 東京都立川市 96
18新井さんのお宅 ハgヤ設計 千葉県1 99t75藤が丘の家2期 小西敏正 神奈川県横浜市. B3
19Yさんのお宅 ㈱古平真建築(研) 東京都. 99毒 7fi藤が丘の家3期 小西敏正 神奈川県横浜市 92
so iさんのお宅 ㈱東急 アメニックス 東京都 99M 77二世帯の家 吉田晃建築設計事務所 東京都世田谷区 Sfi
21 Kさんのお宅 三井デザイ ンテック㈱ 兵庫県 oot 78北軽井沢の家 小西敏正 長野県吾妻郡 90
a2 渡部さんのお宅 ㈱ ヒ'団ゼ コ7 東京都 00審 79来光庵. PNスタジオ 東京都渋谷区 91
23 Tさんのお宅 ㈱古平真建築(研) 東京都 ooi BO 千駄木3'丁目の家 松塚建築設計事務所 東京都文京区 9]
24 姫野さん宅 田島建築空間工房 東京都杉並区 oo: 81 西小山の家 前田光/包建築設計工房 東京都品川区 94
zs Hさんのお宅 ㈱小渡建築設計室 東京都 oo: 82 ラウンドェッジの 家 椎名英三建築設計事務所 不明 9fi
26 Mさんのお宅 藤井建築設計 東京都 oo# 83西荻の家 三木哲/共同設計・五月社 東京都武蔵野市 97
27 近藤さんのお宅 ATELIERゆう 愛知県 oo: 84阿佐ヶ谷の家 堀部安嗣建築設計事務所 東京都杉並区 97
26 Sさんのお宅 想設計工房 東京都 oo: 85巽峡荘 圏s建築殻計事務所 京都府福知山市 91
29 高橋さんのお宅 藤井建築般計 東京都 OOi86多摩の家 北村淳建築設計事務所 東京都目野市 98
30 Kさんのお宅 ㈱ ネ7!ワ・ク 東京都 ooi 8T柏の家 牧昌亮 千葉県柏市 98
3] 豆さんのお宅 三井デザインテヲク㈱ 東京都 OOi 88 ずしてい 日影 良孝建築アF7エ 神奈川県逗子市 98
32 Yさんのお宅 ぐる一ぷせっせっせ っ 不明 oo:69両国の家 DON工房ノ大野正博 東京都墨田区 98
33横倉さんのお宅 三井デザインテック㈱ 不明 01非 90 岡上の家第4期 ア・ツ&励ツ建築(研)、 神奈川県川崎市 95
34 Kさんのお宅 ㈲佐藤靖生建築研究室 東京都 ot: 91 OMIYA・【 ・97 空間工房101 埼玉県大宮市 97
35 大島さんのお宅 ㈱玄ペルー h進来 東京都 oi十 92仙川の家 松本直子砂長裕子 東京都世田谷区 98
3fiTさんのお宅 三井デザインテツク㈱ 埼玉県 011 93桜はうす今泉 郡裕美ノスタジオ宙 東京都武蔵野市 99
3T Tさんのお宅 アー n'ンfii7ア専 門館
ホワiFハウス 神奈川県 01. 94原澤邸 内田祥哉 東京都北区 99
38 阿部さんのお宅 阿部正往 ・和子 千葉県 ozi 95東小金井の住宅 三木哲/共同設計・五月社 東京都小金井市 99
39 浅川さんのお宅 後藤 ・浅川建築事務所 東京都 02孝 96 s-tube 納谷建築設計事務所 得 野ミ川県 才ク'閥齋 99
40 和田さんのお宅 菅野企画設計 愛知県 oar 97梅津庵 浅見俊幸建築設計室 京都府京都市 00
41 Hさんのお宅 シoン・ア キーラクヲ 神奈川県 02孝 9B re-house 七條章裕ストック建築設計事務所 大阪府箕面市 00
42 堀内さんのお宅 荒川建築殻計室 神奈川県 02雰 99台形集成材の家 趙海光ノプランzi 1甲然川鼎 閉疋椚常 00
43 三上さんのお宅 スタジ オ・ノア 東 京都 ・ 03i 100再生の家 安井正 クラフトサTj.ンス設計 室 東京都大田区 00
44 芹沢さんのお宅 宗野正雄建築設計事務所 東京都 03i ioiどうの家 高山和子. 東京都練馬区 01
45 田中さんのお宅 連健夫建築研究室 神奈川県 03i 102ヒメシセラの あ る家 HAN環境・建築設計事務所 東京都港区 01
46 栗照さんの家 荒木毅建築事務所 東京都足立区 98 103Nal邸 山越武建築設計事務所 東京都渋谷区 03
41Aさんの家 木村建築研究室 神奈川県 97 亘04伊那の茶室 成瀬嘉一 長野県伊那市 03
48岩崎さんの家 瑞木工房 東京都 97 ios大和の家 ワウ シ37フ' 神奈川県大和市 94
49桑山さんの家 住工房 愛知県常滑市 oo: iosヒビノスゲシ糟 松井宮男SEN建築環境設計 岐阜県岐阜市 8T
50 匪さんの家 木型屋のむすめの仕事部屋 神奈川県平塚市 00 107心柱のある家
多田善昭
建築設計事務所 香川県善通寺市 88
51 0さんの家 木村真理子建築研究室 神奈川県座間市. oa 108成城の家 畠山博茂建築設計事務所 東京都世田谷区 96
52 Yさんの家 辰野武山建築設酢事務所 東京都豊島区 oa 109私たちの家 Ms建築設計事務所 大阪府吹田市 91
53 斉藤さんの家 ロキ建築設計事務所 神奈川県横浜市 99 uo 大槻さんの家 丹呉明恭建築設計事務所 東京都世田谷区 00
54 岩田さんの家 彦根建築設酷事務所 東京都町田市 00 量H 0邸 青木茂建築工房 大分県大分市 02
55 Fさんの家 FORMASH十BARN 静岡県 oa iiaシモキタ・ハウス 勝演建築(研) 東京都世田谷区 03
56 伊藤さんの家 佐藤重徳 神奈川県鎌倉市 of 113山下さんのお宅 岡部克哉建築設計事務所 東京都中野区 02
5T湯澤さんの家 田代計画設計工房 東京都世田谷区 OE
※作 品番号1～45はNewHouse。46～71は 新 しい住 ま い の設 計。72～102は住 宅建築 。103～110は新
建 築住 宅特集 。111～114は日経 アー キテクチュア誌
※改修 時期 中*印(99*と 表 記)の ものは改修 時期 が明記 され て いなか った ため 、掲 載紙 発 行 時 とす る 。
114
しか し、最終 的には子供 が独立す る ことによって不要居室 として吹抜 けや応接室、倉庫
として再利用 してい く事例 もあ り1数10年 の間で必ず生 じる変化 への対応が重要 となる。
また子供 の独立 時には同時に、子育 ての終 了といった生活 リズム の変化 によ り、残 った家
族 での充実 した ・
利用 のため家族 の場 であるLDの リフォームを検討 してい る、同様の 内容 として は、家族 の
逝去、世帯主の退職 といった事例が あ り、段階的に想定 できる家族の生活パ ター ンの変化
に追随 して リフォームが検討 されて いる。
また家族 にっ いて は上記の ような同居 して いる家族 に関す る変化ばか りで はな く、別居
してい る家族 が変化 する ことに よって もリラォー ムが検討 される。主 に世帯主の逝去や加
齢に伴 う世代交 代時、世帯主の加齢 による子世帯 との同居時 とな って いる。
表5-3リ フ ォームの決定要因
決定







































































地域の影響 周辺環境 変化 周辺環境の変化により生活環境が悪イビ













[趣味への対応]は、茶室や仕事場 といった新 しい機能への要求が生 じた際の リフォーム
で、 いずれ もリフォーム を決定す る以前か ら追加 の検討 を進めて いた事例 となっている。
また これ らの リフォーム方法 につ いて は、新築時か らも含めて施 主 自らが検討 を経て きた
もの とな っている。
[住宅性能]に関 しては、[快適性の追求]と[老朽化 ・劣化 の解 消]となっている。[老朽
化]に関 しては、雨漏 りや設備 の老朽化 の修理 を機 に行 った リフォームで、居住す る中で生
じたやむ を得な い事柄 をきっか けに内装や使い勝手 を変更 して いる。 リフォーム を行わな
い場合 も想定 され る。これ は、[不満]としてあげ られて いる 「ものが あふれてきた」 こと
や 「使 い勝手 が悪 い」こと、「デザイ ンに飽 きた」ことといった生活 してい く中で生 じる不
満点 を解消す るための リフォーム と同様 、継続的 に検 討 してきた事柄 の具体化 とな ってい
る。
[不満]の解 消に関 しては新築 当初か らの不満 もあ り、そ の発 生の有 無につ いて も明確 と
は言 えず新築 時の設定 は困難 であるが 、「建売住宅だった」ことや 「工務店が勝手に建てた」
こと、「新築時 の検討が不十分 だった」ことも記載 されてお り、新築 時の検討が十分行われ
なか った ことが リフォー ムの要因 となって いる0
[工事条件]に関 してはコス トを重視 した もののみで、新築 よ りも工事費が安 いという判
断か らリフォー ムを前提 に中古住宅 を購入 した事例や、不満点 を解消す るために必要 費用
を蓄えた事 例 となっている。
[立地 条件]に関す るもの は、周辺地域の変化 によって室 内が暗 くな った こと、 また法規
に関す るもの と して 、接道条件が要 因で改築 が不能な事例 とな って いる。新築 時の状況が
明確 に記 されて いな いため、経緯が不明で あるが1法 規制 は年 々変更 されているため、今
後 も新 築不可能な ものが生 じる可能性が考え られ る。
また転 勤や住みた い地域 の選択 を機 にした ものにつ いて は、新築物件へ転 居するのでは
な く居住後 賃貸住宅 として いた ものへの再居住や 実家 の近 くや仕事場 の近 くとい った気 に
入った場所 での 中古住宅の購入時の リフォーム となって いる。いずれ も血縁関係の無 い世
帯 の交代 であ り、老朽化 や生活スタイル の違 いを解消す るための リフォームである。
[情報誘導]にっ いては、 「建築家 との出会 い」 「リフォーム事例 の見学」 といった リフォ
ーム情報 との接触で あり、他 の[きっか け]でもあげ られてきた[不満]や中古住宅 購入 の決
定等 の際に提案や、事例 を得 た ことが要因 とな って いる。
3.分 析対象 と一般的な工事 との比較
対象 とす る事例 の リフォーム工事(以 下 対寒資料)に つ いて、一般的な リフォーム工事や
新築工事 との比較 による位 置づ けを行 う。
3-1分析 対象 資料の建物概要
1)築 年数 と建設時期
図5・1は、各事例 が リフ オーム工事 を行 った時の築年数 を示す。
1is
対象資料 は、一般的な リフォームや新築 が最多 となる時期の事例 と同時期 とな ってお り、
建替えや リフォームが積極 的 に行われる時期 の参考事例 とな り得 る事例 と考 え られる。
また、対象資料 の建設時期 は1959年～2003年で あ り、図5・2に示す とお り1970年代 ～
1980年代 を中心 とした事例 で あ り、現在築20年 ～30年で あることか ら、同時期 の建物の
参考 とな る事例で あることが確認 される。
2)分 析対 象の規模 につ いて(図5・3)
対象資料の延床 面積は、 リフォーム前の平均値 が126.03㎡、 リフォーム後が163.91㎡
で ある。 また、一般的な新 築の平均では建替 え時 に104.9r㎡か ら142.3㎡に、一般的な リ
フォームの平均で は109,8㎡か ら111.2㎡に増加 して いる。
リフォーム また は建替え前の面積では一 般的な工事 と比較 して大 きい ものの、新築後 の面
積には及ばず、建替 えるほ どの小ささではないが、必要な面積が得 られ ていな い.
リフォームまたは建替 えによる延床面積 の増加分 は37,88㎡で、一般的な新築 の37.4㎡、
一般的な リフォニムの1.4㎡と比較す る と、一般的な新築 に求め られ るもの と同等 の増加
分 を示 して いる。 毛
資料 の限界 上、敷地面積 および容積率や建蔽率 に関す るデー タが得 られてお らず 、それ
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一 検討あり=====コ 検討なし 一+リ7オ ーム住宅 騨一 ×圏曽胴住替え住宅
※ 「リフォーム住宅」とは文献7の 調査で 「リフォームされた住宅の建築時期Jと して調査されたもの。
※ 「住み替え住宅」とは文献7の 調査で 「注文住宅取得 した人が直前に住んで いた住宅の取得時期」に
よるもので、直前の住宅が持家の場合 のみが対象 となる。処分方法は56.5%が建替え としている。
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※グラフ中の数値は事例数を示す(以 下同じ)。
図5-2リ フ ォ ーム建 物 の 建 設時 期
3-2分析対象 の工事概要
1)リ フォーム面積 について(図5・4)
リフォー ム面積は平均 が96.15㎡で、一般的な リフォームの平均値 である36,8㎡と比較



























2)リ フォーム 費用 について(図5-5、図5・6)
対 象資料 の リフォーム費用 の平均値 は1415万円で、一般的な リフォーム の平均値で あ
る195.8万円を大 きく上回 っている。また一 般的な新築 の平均値2892.5万円 と比較す る
と、上 回って いる事例 は7件 で、駐車場工事の費用 を含 む1事 例 を除 くと、いずれ も間仕
切 りを全て撤去 した後 の リフォームや一部解体後増築す るリフォーム となって いる。
リフォーム後 と同等 の面積での建替 えが可能で あったか につ いて、図5・6でリフォーム後
の延床面積 とリフォーム費用 との関係 をハ ウス メーカーの示す木 造軸組 み造での新築建物
の単価注6と 比較す る。斜線 の左部分 にある事例 は、同等の面積の場合 、ハ ウス メーカー
の住 宅 を新築す るよ りも高額 となる。
特 に2000万円以内のもので、同等 の面積を新築 するよ りも低額 のものが多 く、 同等の
面積 を得 るため には リフォー ム とした方が安 く、床面積 を確保す る意 味で は新築す るよ り
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図5-6リフォーム費用 と リフォーム後 の延床面積 の関係
3)工 事期 間についで(図5・7)
図5・7に示 す工事期 間につ いて は、ハ ウスメーカーが提示す る新築木造軸組造での平均
工事期 間で ある3.3ヶ月(約100日注5)を越 える4ヶ 月以上の事例 は2割 を示 して いる。
特に長期 で あったDIYを10年間続 けて いる1事 例 を除 くと対象資料の平均が3,1ヶ月で、





口1ケ 月以内 圏1～2ケ 月以内 園2～3ケ 月以内




対 象資料 に解体 の検討が 明記 された もの を 「検討 あ り」、無かった もの を 「検 討な し」と
して区別 し注7、建替 えの検討 とリフォームの関係 につ いて考察す る。
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1)リフ ォーム の決定理 由につ いて(表5・4)
事例記事 中 に明記 されて いた 「リフォーム を決めた理 由」と、.「解体 を検討 しなか った理
由」 を表5・4に示 す。分析対象で は28事 例 が リフォー ムの検討時 に解体す ることを検討
して いる。
改善を計画 した 際に、解体か リフォームかにつ いて検討 し、結果的 に リフォーム した理
由は、複 数の内容が検討 された と考え られるが、分析対象で の記述か らは単独の理由 とさ
れZお り、文 章記述の際 に、最 も印象 に残ったものが記 されて いると考え られる。それ ら
の内容 の詳細 を下記 に示す 。
「二世帯住宅」 を理 由 とする場合が最 も多 い。 いずれ も子 世帯 による改善 の検討 で、そ
の内容 は 「両親 の負担 を考 慮して」や 「両親 の愛着 に考慮 して」 といった親 世帯 への配慮
となって いる。次に多い理由 として 「愛着が あるか ら」や 「思い出が あるか ら」 といった
家へ の思 い入れ による もの、また 「建築家 に相談 して」や 「雑誌 で事例 を見て」 といった
情報 によるものが あげ られ ている。少数意見であったその他 には、 「コス トが安 いか ら」、
「子供 に反対 きれ たか ら」、 「将来が未定だか ら」 といった理 由となっている。
また、解 体 を検討 して いなか った事 例.Z:も、改善 の検討 当初 か らリブ牙一ム を前提 とし
て いた ことへの理 由が記述 され ている。その内容 は 「一もうた いな い」や 「愛着が ある」 と
いった解体 を検討 した もの と同様の意識の元 で前提 した ものや、「法規 制のため」や 「想定
して いた」 や 「費用がな い」 といった理 由か ら、前提 していた もの等が ある。
また、築20年 未満 のものでは、・「二世帯住宅での両親への配慮」や 「もったいない」が
理由 としてあ げ られてお り、築20年 を超 えた事例 か ら 「愛着が ある」や 「思い出がある」
といった記 述が見 られ、築20年 を境に住宅は 「もった いな い」 といった資源 と して の評
価か ら、「愛着」 といった評 価へ と転 じて いる。
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図5-8リ フォームの要 因と建替えの検討
前述 の リフォームの要 因 と建替えの検討 について図5-8に示す。前述の通 り 「愛着」 に
,代表 され る[観念的要因]は、 リフォ門ムや建替Yを 検討す る要 因 としてで はな く、検討時
の リフォームの選択要 因となってい る。図5-8に、建替 えの検討 とリフォームの要因 との
関係 を示す 。築年数につ いては、新築 時の年齢 に も影響 され ることか ら、家族 の変化 につ
いて は明確な傾向が見 られないが、子供 の成長や世帯主の加齢 といった家族 の変化や 、転
勤、 同居 といった世帯の移動 は築10年 ～30年に集 中 している。
一方で、機能 や性能 については、,事例が少ない ものの10年未満 の比較 的早期 に生 じて い
る事例 もあ り、新築 時の検討が十分行われて いなか った ことがわかる。
2)建 替 え と同時に検討 された リフォーム につ いて
建替 えの検討が された事例 につ いて、その特徴 を改めて考察す る。
図5・3で示 される リフォー ム前 の建物 の延床面積 につ いて は、「検討 あ り」の平均が131.56
㎡ 、 「検 討な し」 の平均が124.06mと、建替 えの検討を した ものは大規模な建物 とな って
いる。また 図5-4で示 され る リフォーム 面積 につ いて も 「検討 あ り」の平均が109.00㎡、
「検 討な し」の平均が91.87㎡と、解体 の検 討を しているもので はリフォーム面積 も大き,
い。 図5-5に示す リフオーム費用 につ いては、「検討あ り」で平均値が1631,1万円、 「検
討な し」で1341.2万円と、 「検 討あ り」 での費用が大 きく、半数近 くが1500万円以上の
リフォーム を行 っている。
122
そ の一方 で図5-6に示す ように、ハ ウス メーカ ・ーの木造軸組造 を新築す る場合 には同等
の面積 を確保で きる範 囲で あ り、かつ3000万円を超え るリフォームで も解体の検討 は行
われてお らず、リフォーム費用が 高額 となる ことが解体 を検討す る要因 にはなっていな い。
図5・7に示す工事期間 との関係では、1ヶ 月未満 の早期工事 は全て 「検討な し」 とな っ
ウ
て いる。特 に、前述 のハ ウス メーカーが提示する新築での木造軸組造で の平均工事期 間を
超 え る4ヶ 月以上 の工事 の割合は 「検討 あ り」で多 く、一般 に新築 よ りも工期 が短 いこと
が メ リッ トとされ る リフォーム工事で も、新 築が可能な工期 を基準 に解体が との検討が さ
れて いる と考え られ る。工事期 間の平均で も 「検討 あ り」で3.6ヶ月、 「検討な し」で2.8
ヶ月 となってお り、 「検討 あ り」 のものは、ハ ウス メー カーの工事期 間を上回って いるが、
「検 討な し」の もの は下回ってい る。
以上のよ うに、建替 えの検 討を行 っているもので は、分析対 象の 中で も リフォーム前の






増減築 による空 間の変化 は、増減築部 と接す る部分の内部空 間 と増減築部 分 との関係 に
よる と考 え られ る。 これ らの変更状況事例 よ り、既設外装 に接す る形 で用 途 を加 える 「付
加 」、既 設外装撤去後既設空 間を広 げる 「拡大」、既存建物 の一部 を撤去す る 「縮 小」 の3
種 類 にまとめることがで きる。 これ らの変更状況 を既設架構 に対 して の影 響を考慮 して、
荷重 の増減 を受 ける と考 え られ る 「非独立架構」の利用 と、影響が少 ない と考 え られる 「独
立架構 」に分類す る。 また新設 ・撤去 の範 囲によって 「全面」 と 「部分 」 とに分類 し、12
種類 の増減 手法 を設定す る(図5・9)。各手法の具体的な新設 ・撤去部 分 を表5-5に示す 。
増減築 の手法 は、621113事例行われてお り、半数以上が外壁 の撤 去新 設 を行って いる。
「縮 小」 と比較 して 「付加」 と 「拡大」が多 い。解体のみ を行 ってい る事例 は、鉄骨3階
建て で最上 階の一部解体 によって 中庭 を設置 した事例 のみで 、そ の他 の ものは解体 の後 に
増築 を行 っている。
架構へ の影響 では加重架構23事 例 に対 して 、独立架構が53事 例 であ り、構造体 への負
担が少 ない と思 われる独立架構 を選 択 している と考 え られ る。特 に、 上下 の構造体 への影
響が少 ない と考 え られる平屋 の併設 が20事例で最 も多 く、次が下屋部 分の室内化 となる。
増築 の実現 については、建物全体 の建蔽率や容積率の影響が大 きいことが考え られ るが、
本章で対象 としたデータの限 界 と建 物の変化 形態 の把握が 目的のた め、 ここで は構 造体 と
して の架構 との関係 での分析 のみに とどめて いる。敷堆 との関係 につ いては、今後 の課題
とす る。
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下屋上に再構成 7 5 一 6
屋根の撤去新設 4 0 4 8
独
立
平屋 10 11 5 26
2階建て 8 i 1 10






テラス/バル コニー/屋上 6 6 3 15
中庭(中 間階スラブ+屋 根) a 1 1 z
独
立
下屋部分 4 14 41 z2
ピロティーの撤去新設 3 ai 1 4
※ 「撤去」.には増築 のための撤去部分を含む(内 部空間のみを対象とする〉
※木造4事 例および鉄骨造2事 例で行われている、内外装材を撤去 し、一旦構造体 のみの形にまで解体
してから内外装 を新装する リフォーム(文 中スケル トン型 リフォーム)は 含んでいない。
内部空間との関係

























































































内部空間の変更要素 は垂 直方向の空間 を分節す る床 と、水平方 向の空間 を分節す る壁 の
撤 去新設 によ り成立す ると考え られる。 これ らの変更状況は事例 よ り、2以 上の室で床 ・
壁 といった仕切 りを撤去 し空間 を拡大 させる 「一体化」、仕切 りを新 設す ることによって1
の室 を2以 上の室 に分割 する 「細 分化 」、2以 上の室 の仕 切 りを撤去後 、元の壁の位置 と平
行 した位置 に新設す ることで領域 を再分配す る「領 域調整」、2以上 の室 の仕切 りを撤去後、
既設方 向に とらわれず再 分割す る 「動線調 整」の4種 類 にまとめる ことができる。 これ ら
の変更 状況 を 「水 平方向」 「垂 直方向」 の2方 向 に分類 し、内部空 間の変更手法 として図
5-10に示す 。
これ らの手法が実 際の リフォームで行われた事例 数 は、「水平方 向の二体化」が61事 例 』
83箇所で最 も多 く、続 いて 「水平方向の領域調整」、「水 平方 向の細分化」、「水 平方 向の動
線 調整」 とな っている。
それ と比較す る と垂直方 向への変化 は少な く、20事例20箇 所 のみ となってい る。変更
対象 とな る室数 は、内外装材 を撤去 しヴ旦構造体のみの形にまで解体 してか ら内外装 を新
装 す る リフォーム(以 下ス ケル トン型 リフォーム)に よる6事 例 を除 く と2～4室 で、・2
室 の ものが最 も多 い。
図5-10内 部空間の変更手法
方法 一体化(68) 細分化(42) 領域調整(42) 動線調整(33)
















































2)変 更手法 と既存建物 の構造 の関係,
内部空間の変更 手法 は、既存建物の構造 に大 きく影響 される と考 え られ る。表5・5に示
す事 例数か ら水平方 向の手法で は、「木造(2×4を 含 む)」、「軽量鉄 骨造 」の事例 で は 「一
体化 」が多 く、 「RC造」では 「領域調整」が多 い ことが分かる。また 「2×4」、 「軽量鉄
骨造」では 「動線調整」 は行われて いない。 これ は 「軽量鉄骨造」や 「2×4」 で は壁が
構造体 のみであ ることか ら、既設壁 の撤去が困難なため と考 え られる、 しか し、rJ体化」
は行 われてお り、便 所廻 りや収納廻 りの壁が集 中す る部分での撤去や、2室 間で の撤去 と
なって いる。 またRC造 は壁式構 造が11113事例 あ り、通常躯体移動 等は困難 と考え られ
るが 、撤去事例 が8事 例 で6割 を占めて いる。 これ は非構 造壁 の撤去移動 にようて可能 と
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な っているため と考 え られ る。垂直方 向の手法 について は事例数が少ない ものの、「RC造」
で は行 われ てお らず 、 「軽量鉄 骨造」や 「2×4工法」、 「鉄骨造」 といった事例 と比較 し、
「在来木造」で積極 的に行 われて いる。 これ は、在来木 造では床面剛性や材料面で変更 が










木造 80 42 30 zs 18115
木造(2x4) 3 3 1 a OI1
軽鼠鉄骨造 9 8 z 3 01
鉄骨造 8 4 2 5 511
RC造 13 4 z 8 210
合計 113 61 3了 42 25118'
※ 図中斜線部分は増築部分、破線部分は解体部分を示す。
4-3変更手法 と既設用途
変更 を行 った既設室用途 と、変更 手法 との関係 を図5・11に示す 。また(リ フォーム後対
象範 囲内の用 途に含 まれなか った室数)ノ(各手法の対象 とな った既設用途室数)で ある用
途変更率 を表5・7に示 す。
居室の増減 は、分析 の対象 とな るリフォームの時期 よる影響が考え られるが、 ここでは架
構 によって構成 され る空間の性質の一つ ととらえ、そ の傾向 を把握す る。
1)変 更 手法別 にみた既設用途 について
対 象 となる室用 途は総数ではその他 居室が最 も多 く、1731515事例で全事例数の3割 を
占めてお り、続 いて キッチ ン廻 り、L/Dで構成 され る共用室、水廻 りが続 き、廊下や収納、
玄関 といった居室以外 の部分 は、いずれ も1割 以下 となってお り、全体 に居室用途へ変化
して いる。
2)用 途変更率 と既設用途 について
次 に、壁 の動 きによって生 じた各室 の変化につ いて、表5・7に示す変更手法 と用途変更
との 関係か ら考察す る。
その他居室 はそ の多 くが私室用 途で あ り、家族数へ の対応 によって増減の必要が明確 で
ある。増築 たよる 「付加」での割合が高 く、敷 地面 積 との関係 は明確でな いが、建蔽率 に余
裕が ある場合 は、増築で の対応が検討 されている と思われ る。
また最 も事例数の多 いその他 居室の 「一体化」で は、その他 居室での用 途変更率 で も高 い
値:を示 して いる。最 も多 いのは、LDK:との 「一体化」による用 途撤去事例(19!26事例)
であ り、LDK:用途廻 りに設 け られ ていた和室や応接室 といった室 が撤去 されて いる。
以上 のよ うにRに 対 して は要 ・不要 といった二室単位で の増減対象 とされて いる ことが
特徴 として考 え られ る。'
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一体化(89/174)12/17 3/20 0/35 26/49 5/6 17/2021/22 5/5
細分化(26/56) 0/1 7/17 4/5 9/21 1/1 1/2 1/4 3/5
領域調整(i6/108) 3/i9 3/14 0/12 8/35 1/1 oie 0/17 1/2
動線調整(22/54) 2/13 4/6 1/2 6/18 o/a 2/2 6ハ1 t/2
各用途変更率 30.0露 zs.s% 9.3% 39.8驚 87.5驚 sz,5箔 51,眺 71.49K
キ ッチ ン廻 りで は 「細分化 」での割 合が高 く、用途変更率の高い 「動線調整」と同様 に、
キ ッチ ンの移動 と周 囲の水廻 りや収納の組換えが行われ ている。 いずれ も小面積用途への
組替 え となってお り、既設壁量の維 持 に配慮 して いる ことが うかが える。
水廻 りや廊 下1階段 は 「動線調 整」や 「領域調整Jで の割合が高 くなってお り、用途変更
は ほ とん ど行われてお らず、同位置 のままでの増減 とな って いる。用途変更 率 は 「一体化 」
に集 中 し、単独 に存在 していた便所の撤去事例が6112事例 で最大 とな って いる。
LDで は特 に 「増築で の拡大」 の他 、「一体化 」での事 例数が多 い。「一体化」での用途
変更率 が0で ある ことか らもわかる ように、位置の移動 が最 も少な い居室 とな って いる。
特 に水廻 りや キ ッチ ン廻 りといった用 途変更 に設備 工事 が含 まれ る室で も、用途変更率
は3割 を占め、LIDの1割 と比較す る と高い数値 とな って いる。 また各用 途変更 率では、
水 廻 りや キ ッチ ン廻 り、LD、そ の他居室 といった居室の用途 と比較 して、広縁や収納、廊
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下 、 といった付加的 な部分の変更 率が高い。 「一 体化 」での変更 率が特に高 く、隣接す る
LDや そ の他居室 、水廻 りといった居室の拡大時の要望 によって、用 途が消滅 また は縮 小
されて いる。
4-4解体の検討 と変更手法の組合せ
内部空間の変更 範囲 と、増築の有無 の組合せ は、図5・13に示す とお り 「内部の一部」、
「増築のみ」、「内部 の一部 と増築」、 「内部の全面 と増築 」 といった4つ の組合せ に整理さ
れ る。各々 につ いての事例 を図5・12に示 す。
変更 手法 の組 合せ と、解体の検討について は図5・13に示 す通 り、対象事例全体で は内部
の一部での リフォームが最多で あ り、増築 を含んで いない リフォーム事例が51/113事例
である。続 いて内部空間の一部 と増築 を組み合わせた もので451113事例 とな って いる。
解体 の検討 があった 「検 討あ り」の もので は、特 に増築 を含む ものの割合が高 く6割 を超
える事例 となっている。
また、変更 の手法 と解体 の検討 との関係 については図5-14より、 「検討 あ り」 のもので
は 「検 討な し」の もの と比較 して 「一体化 」、「付加」での割合が高 く、「領域調整」での割
合が特 に少 ない。「領 域調整」では表5-7より用途変更 の割合が他 の手法 と比較 して少な く、


























































































































































































































































































































































































































今回分析対 象 とした事例 は、築40年 以 内で複 数の室 に対 して行われた リフォームであ
り、改善検討時 には建替 え も検討され ているもの.も含 まれて いる。 これ らの事例 よ り以下
の ことが確認 された。
1)本 章で対象 とした リフォーム は、一般的 にリフォームや建替 えの対象 となる面積 よ り
も既存 建物 の延床 面積が大 きい。そ のた め、一般的な新築 と比較す る と同面積の新築 工事
の場合 と比較 して も少ない費用 で面積 を拡大、維持す る ことが行われて いる。また、一般
的な リフォーム と比較す る と、費用、面積 ともに大規模 なものとな って いる。
2)各 部の変更手法 につ いて は、増築の場合は、構造 的な負担が少な いと思われる併設 に
よ る増築や、下屋 の下への増築が選択 されている。用途 の変更 につ いてはLDが 最 も用途
変更 され に くく、周辺 との一体化や増築 によって リフォーム されて いる。水廻 りやキ ッチ
ン廻 りといった設備機器の変更 を伴 う居室での用途変更事例 は3割 で、その他 の居室 と比
較す ると少な いが 、LDと 比較す る と多 い。 また用 途変更 は、収納や水廻 り ・キ ッチ ン廻
りといった小面積の用途 と考 え られる用 途間での組換え となっている。
3)特 に解 体の検討 を行 った ものでは、増築 と一体化 による リフォー ムの割合が高 く、居
間や その他 の居室等一室 ごとでの増減 を行 う検討が解体 に結 びつ く可能性 がある。
今 回の分析 は雑 誌掲載事例 であるため、一殺的な リフォーム とは異なった結果 である とも
考 え られる。 しか し、 リフォーム情報 をきっか けにリフォー ムを行 っている事例が ある こ
とか らもわ かるよ うに、検討す る際の参考事例 となる ものであ り、一般 に広が る可能性 を
持った リフォー ムである と考 え られ る。
本 文 中で記 した今後 の課題 に加 えて今後は、今 回部分的な構成 の変更 のみで行 った リフ
ォーム手法 の整 理を、さ らに組合せ として分析 し、総合 的な リフォー ムの内容か ら建物の















4)外装 のみ の場合や解体 部分 の面積 は含 まな い。
5)ハウス メーカーが文献9中 で示 した、2000年時点 の木造軸組工法26事 例 での坪単価の
デー タよ り算 出。
6)ハウス メーカーが文献9中 で示 した、2000年時点の木造軸 組工法24事 例で の平均工事
期間のデー タよ り、平均工事期間 を延床面積 を基 準に設定 。本章資料 の リフォー ム後 の平
均面積163,91㎡で算定 した もの。
7)分類は記 事 中に明記 されて いる ものであるため 、「検討な し」と した もの につ いて も検討
され た可能 性は ある。
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2.リ フォー ムに よる戸建住 宅の長寿命化 の促進条件
2-1長寿命 化のた めの リフォー ムの設定





1.各 章 のま とめ
第1章 では、住 宅の寿命 を考 え る上での問題 点 として、持 ち家に よる建替 え数の実態 を
問題点 と して指摘す るとともに、長寿命 化を促進す るた めに、建替 え と同時 に検討 され る
リフォー ムに注 目するこ との重要性 を指摘 し、既往研究や文献 をもとに確 認 し、研 究の 目
的 、方法 につ いて記 してい る。
第2章 では、現状 で用 い られて いる リフォー ム とは どうい った内容 の ものかにっいて、
建 築後年数 を経 た住宅 の変化方法 として用 い られ る単語 を整理 し、本研 究で 対象 としてい
く リフォー ムの範 囲を示 した。また住 宅の改善時に参考や判断 の基準 とされ る、支援事業、
融 資 ・助成 ・減税体制、工業化住宅 に対す る リフォー ム工事 といった リフォー ム事業の 中で
の リフォー ム、建築 関連雑誌 による建 築物 を紹介す るテ」マの中での リフォー ム、ま た長
寿命 化 の中での リフォー ム として建築家 および文化財登録での リフォームの3つ の視点か
ら、現在幅広 くリフォー ムの対象 と考 え られ る内容 を収集 し整理 した。
それ によ り、 リフォー ムの設定は まず築年数や面積 、費用 といった条件 で規 定 してい る
面 を持 ってい るこ とがわか った。築15～20年で性能 面へ注 目、その後築50年 頃か ら、文
化財 と しての検討や建築家に よる寿命 が設定 され る時期 となっていた。 また情報誌 での紹
介 内容 も変化す る等、築50年 を超 えた住宅 に関 しては、寿命 を長期化す るための社会的
支援 と寿命 としての受 け入れ態勢が整 って くるこ とがわかった。
次 に、費用 支援の視点か らは リフォー ムの対象 となる面積 を、50㎡以上 とし、あ る程度
以 上の規模の リフォー ムに対 して支援体制 を整 えてい るが、性解 の評価や 文化財 としての
社会 的な評価 に対 して は、その規模 によっては、マイナスの評価要素 とな る場合 があ るこ
とがわか った。
また リフォーム 目的の基 準 とな る融資 ・助成 の内容 は、政策の動 きを反映 した社会情勢
によって変化す る目的 を対象 とした リフォーム と、まちなみ等の社会的価値 が見 出 され た
ものを対象 と した リフォームがあ るこ とがわかった。 また、後者 の リフォー ムは 「補修 ・
修繕」 と して表 現 され てお り、主に現状の維持 を目的 とした リフォー ムであるが、安全性
等 に関 しては前者 の リフォーム と同様 の内容が求め られ ているこ とが わかった。
以 上の よ うに、現在の様 々な立場で設定 された リフォームの視点 は、あ らゆる住 宅が対
象 とな る安 全性 を 目的 と した リブ'オー ム と、一定期 間を過 ぎた住宅 に対す る社会的評価 を
背景 と した リフォームが加 わ ることがわかった。しか し、その社会的評価 を得 るためには、
それ以前 に行 われ てきた リラォー ムの内容 が問題 とな り、それ らの リフォー ムに対す る整
備 が長寿命化 には必要 である と考 え られ た。
第3章 では、建替 えや リフォー ムが どの よ うに検討 されてい るか について 、文献お よび
設計時 の打 ち合 わせ資料 か ら、その実態を把握す るこ とを試みた。 ま た、そ こで確認 され
た リフォー ムの決 定に影響 を与 えてい ると考え られ た、既存建物への施主 の評価内容 にっ
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いて、雑誌 で紹介 され た リフォー ム事例か ら整理分類 した。
住 宅改善 の検討過程 では、各 々の結果 に到 った要因や、検討の流れ をま とめ ることで、
建替 え時 の検討項 目への視点 として、共通 して検討 された構造的な不安や 費用 に対す る制
約 が見 られたが、最終的な決断に は愛着や性能へ の評価 とい った、施 主が対象 となる住宅
に対 して持 ってい る評価 に よって、改善方法 の決定が異な ることが考 え られ た。
次 に、そ うい った評価 の種類 を雑誌 に紹介 された事例 か ら整理 した ところ、それ らは建
物の築年数 に よって変化す る可能性 があ り、その内容 は第2章 で示 した社会的評価 が得 ら
れ る時期 とほぼ同時期 であ ることがわかった。
●そ こで
、本研 究で対象 とす る長寿命化 を促進す るための リフォームがよ り必要な時期 と
して、築40年 前後 の住宅 に対す る リフォームに注 目し、以降それ らの リフォームの実態
と性 質、建替 え との検討状況 の把握 によって、その方策 を得 ることとした。
第4章 では、長寿命化 を促進す るた めの リフォー ムの実態 を把握す るた め、築40-年ま
で の住 宅の建替 えの実態 を把握 した。そのため、40年前 に大量の住宅が建設 され た地域 で
ある、千里NTの 戸建住 宅 を対象に役所 での書類調査か らその建替えの状況 を確認 した。
そ して、定住者 に よる建替 えの状況 と、その要因 についてア ンケー ト調査 による把握 を行
った。
多 くの住宅 が築40年 を迎え る千里 ニ ュータ ウンの住宅は、約4割 が既 に建替 え られ て
い るこ とがわかった。
寿命 を既 に迎 えている住宅 では、建替前住宅 の構造形式で は、「木質系プ レハ ブ工法」「鉄
鋼 系プ レハ ブ工法」 の寿命 が短 く、 「在来木造」 「RC造」 の寿命が長 くなってい るこ と。
また、寿命が築25年 のものまでは小規模な ものほ ど早期 に取 り壊 され、その割合が低下
す るが、築25年 を超 えるころに、再び小規模 な建物 の割合が増加 してい る等、既 存建 物
'
の規模 が寿命 に影響 してい るこ とがわかった。
リフォーム との関係については、現存住宅は、建替前住宅 に比べて、居住期 間の一年 あ
た りの リフォーム工事回数 が多 く、かつ1回 の リフォー ムエ事での リフォー ム箇所数 も多
い こ と。 また一方で、建替 前住宅では リフォー ム頻度が高い ものほ ど、また工事1回 あた
りの リフォーム箇所 数が多い ものほ ど寿命 が長い ものが多い ことが確認 され た。す なわち、
リフォー ムが頻繁 に、また リフォーム箇所 が多い リフォームが寿命 を延 ば してい るこ とが
わか った。
しか し、 リフォー ムによる規模 の確保 は、居住室 の広 さ、部屋数 ともに、建替 えによる
増加 量が大 きい こ とが確認 され た。 これ は現存住宅 では増築 による規模の拡大 に、構 造的
な限界が あった こ とや、家族数が減少 した等拡大 の必要性 が少 なかった ことを示唆 してい
る。 しか し建替 え前住宅の規模が小 さか った ことを考 える と、規模の拡大内容が大きいた
め、新 築す ることに よって住宅改善 を行 うことにメ リッ トが感 じられた とも考え られ た。
そ こで第5章 では、雑 誌 に掲載 され た リフォー ム事例か ら、特 に寿命 に影響 を与 える と
考 え られ た築40年 以内での複数の箇所 で行われ る リフォームの内容 に注 目し、そ の規模
や内容 を建替 えが検討 され た場合 を含 めて確認 した。 またそれ に よって どのよ うに空間が
変化 しているのかを整理 し、複数 の箇所 で行われ る リフォームを検討す る際 の参考 とな る
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資料 を得 てい る。
対象 とす る複 数の箇所 で行 われ る築40年 以内の リフォー ムは、一般的な新築 工事 と比
較す る と、費用面では 自己資金の平均値 に近 い範 囲で終 えてい ることがわか った。 また工
期 はメーカー住宅の工期 に近 く、新築時 と同様 の工期 を要 してい ることも確認 され た。 ま
た、実際 に行 われた リフォーム内容 か ら、増改築 の程度や内部空間の変更内容 をま とめ、
一般 的 に構造壁 の撤去 が困難 だ と考 え られ る 「軽 量鉄骨造」や 「2×4」 で も構造壁 の撤
去 に よる室 の一体化が され ているこ と。LDは用途変更 をせず に、周辺 との一体 化や増築に
よ る拡大 を行 ってい るこ と。水廻 りやキ ッチ ンとい った設備機器 の変更 を伴 う居 室での用
途変 更事例 は、私室 と比較す る と少ないが、LDと比較す ると多い こと。.特に解 体 の検討 を
行 った ものは 、増築 に よる リフォー ムの割合が高 く、私室やLDの確保 を求 め る場合 に生 じ
てい るこ とが確認 された。
2.リ フォ・一ムによる戸建住宅の長寿命 化の促進条 件
第1章 でのべた通 り、戸建住宅 の長寿命化 を促進す るためには、 リフォーム を的確 に行
ってい くことが必要であ り、本研 究ではそのための方策 を見出すための基礎 的資料 を得 る
ことを 目的 とLた 分析 を行 った。本項 ではそれ らの結果 をも とに、長寿命化 を促進す るた
めの リフォームについてま とめる とともに、促進すべ き内容についての提案 を行 う。
2-1長寿 命化のための リフォー ムの設 定
本研 究で 、現在幅広 く用 い られ てい る リフォーム は、その 目的や面積 、費 用等の規模 に
よって分類 され ているが 、 リフォーム を行 うか ど うか については、利用者 の建 物 に対す る
意識 に よって異 なるこ とがわか った。'特に築50年 以内の リフォームは、性能 面、文化面で
の社会 的な評価 が確立 され てお らず、リフォー ムの必要性 に限 らず建物 の存続 に対 して も、
居住者 の意思のみが反 映 され る時期 とな る。 そのため、建替 えや リフ ォームが最 も多 く行
われ る時期 であ り、 この時期 に リフォー ムを選択す るこ とが、住宅の長寿命 化の ためには
特 に重要 であ ることがわかった。
そのた め社会 的な評価 が得 られ る以前 の時期で あ り、かつ リフォームや 建替 えが積極的
に検 討 され る時期 である築40年 以 内の住 宅に対す る リフォー ムを特に長 寿命 化 に対す る
方策 が必要 な時期 の リフォー ム と設定 し、長寿命化 に向けた方策への視 点を提案す る。
2-2長寿命化の ための リフォー ム促進 に向けた提案
築40年 以内 の リフォー ムは、国渉行 ってい るア ンケー ト調査注1で示 され てい る リフォ
ー ム と比較 して建物全体 に対 して複数の箇所で行われ るものがある。 しか し、 こ ういった
複数 の箇所で行われ る リフォームでは工事の規模 や費用面でも新築 と比較 され る可能性 が
大 き く、建替 えに到 る場合 も考 えられ る。 そのため長 寿命化 を促す ためには、建替 えに至
らない よ う複数 の箇所 で行 われ る リフォー ム としてその内容 を整理す ることが、今後 リフ
ォーム の選択 を促す上 で必要 な方策 となる。
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本項 では築40年以 内の リフォー ムが適切に行われ るための前提条件 とその方策を、長 寿
命化 のための リフォー ム促 進 に向けた提案 としてま とめ る。
1)過 半を超 え る リフォームに対す る支援体制の強化
部分的 な リフォーム と全 体的な リフォー ムに対す る認識 をよ り明確 にす る必要があ る。
現在 の金額や 面積 お よび 目的に応 じた支援体制は、各 々が独立 した内容で リフォームを提
示 してお り、建物全体 の構成 に対 して言及 している もので はない。構 造補強や断熱 改修等
の性 能強化やバ リアフ リー とい った部分の変更は、工事範囲が建物の全体に及 ぶに もかか
わ らず、全体的な空間構成 とは異な った視 点で行 われてい る リフォーム と考 えられ る。 こ
うい った リフォーム は、建物の老朽化や居住者 の老化 に応 じて、 日常的に検討 してお く必
要が あ るメ ンテナ ンスの一環 と考 えることができる。
それ に対 し全体 的な リフォームは、生活 スタイルや家族構成 の変化 が生 じた際 に、建物
全体 の構成 の変更 として考 える必要 があ り、そ ういった リフォー ムの規模や 内容 を明確 に
提 示す る必要 があ る。本研 究で行 った雑誌記載事例での築40年 以内 の リフォー ムでは、
55%が増築 を含む リフォー ムである0内 部の部分的な リフォー ムについて も、過 半以上の
面積 を対象 としているもので解体 が検討 されお り、過半以上の面積 を対象 とす る リフォー
ムでは、長寿命化 を 目指 した複数 の箇所で行われ る リフォー ム として検討す る必要があ る
と思 われ る。 これ らの リフォー ムでは、性 能評価や文化的価値の面で評価 が低、く、社会的
'な支援 が希薄 となってい る。そ②た め、過 半以上の面積 に及 ぶ築40年 以内の リフォームに
対 しては、費用面 での支援や複数の箇所 で行 われ る リフォーム内容 の コーデ ィネ ー トが可
能 な体制 を整 え る必要があ ると考え られ る。
2)愛 着 のある場所 の確保
本研 究で行 った雑誌記載事例 での築40年以 内の リフォームでは、住宅 に対す る愛着や思
い出は、築20年 を超 えた段階 で生 じてい る。愛着や思 い出は建替 え とリフォー ム との比較
の際で も リフォー ムを選択す る理 由 として明確 に記 されてお り、長寿命 化の促 進のために
は必 要な年月で ある と考 え られ る。
しか し、20年の間に も家族 の変化や 老朽化、生活スタイル の変化 への対応 は生 じるため、
愛着 と して認 識 され るた めの一定期間変化が生 じない場所の設 定が必要 である と考え られ
る。 そ こで愛着 を創 出す るた めの場所 として、同様の分析か ら変化す ることが少 ない とさ
れ たLDは、新築時 か ら長期 的な利用 に向けた設定 をす る必要 がある。デ ザイ ンや構成 に工
夫す るこ とで愛着 の得 られ る空間づ くりをす る必要がある と考 え られ る。
3)新 築時 の余裕箇所 の確保 と設定
新 築時 に建蔽率や容積率 に余裕が ある場合は、 リフォー ム時の増築 を前提 とす る必要 が
高 く、土地 を空 けるこ と以外 に も軒 を深 くしてお くこ とや、バル コニー を設 けてお くこと
で、変更時の構成の検討が容易 とな ると考 えられ る。
上述 の通 り、LDは愛着がわ く場所 として変化 の少 ない揚所 に設定す る場合 、変化 しやす
い私室や その他の居 室は、変化す る場所 と して設定す ることも必要である と考 え られ る。
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設 定の事例 を図6-1に示す。変化 しないLDを基準 とした構 成は、変化の設定での最小限 の
家族数 の場所 を確保 し、愛着がわ く部分 として設定す る。 また変化す る場所 につ いては、










図6-1変 化部分 と変化 しない部分 の設定 とその変化例
4)新 築時の施工管理及び構造体のメ ンテナ ンスの必要性
新築時 の施工状況や構造体の老朽化 は建替えか りフォー ムかの選択 に大 き く影響す るた
め、性能 の維持 のためには構造の信頼性 を確保す ることが不可欠 である と考 え られ る。一
般 にメ ンテナ ンスは設備 や防水性 能に対 して記 され ている場合が多 く、構造体 にっ いては
リフォー ム として とらえ られてい る。 しか し、構造 体は部材の老朽化や防水性 の劣化 に よ
って も信頼 性が低下す るた め、 リフォームの検討時 には対処がで きな くな ってい る場合 も
:事例 としてあげ られていた。 そのため、構造体 につ いては定期的 なメ ンテナ ンス によって
信 頼性 を確保 す ることが、 リフォー ムの澤択 に影響 を与 える と考 える。
3。今後の課 題
本研 究 では、 リフォー ム と考 え られ る築後年月 を経た住宅の変化方 法にっいて、幅広い
とらえ方か ら、特 に長寿命化 を促進す る と考 えられ る リフォー ムの視点 を得 るため、その
内容 を把 握 し、知見 を得 るこ とを 目的 と していた。 そのため、 リフォー ム全体 の中での位
置づ けは行 われ たが、 よ り具体的な手法の提示 には到っていない。
今後 は、 よ り具体的な内容や手法を分類 し、空 間構成 の変化手法 として明確化 してい く
こ とが、長 寿命化 のた めの複数の箇所 で行われ る リフォー ムをよ り具体的 に提示 してい く
た めには必 要な課題 であ ると考 えてい る。特 に資料 の限界か ら考察がで きなか った、建替
えを視野 に入 れた リフォームにっいて、 よ り明確 に示 してい くこ とも今後の課題 で ある と
考 える。
また、雑誌 掲載 事例 での分析 であったため、資料 の限界か ら敷地条件や検討 の経緯 が不
明で あった部 分があ り、今後 資料数 を増やす こ とや よ り詳細な調査 を進めてい くこ とも今
後の課題 と考 えられ る。
以上の課題 に よ り、長寿命か を促進す る リフォー ム として明確 な提案 が可能 とな ること
と考 える。
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注1:現 在 国土交通省 で行 われ てい る 「住宅 ・土地統計調査」お よび 「住宅市場動 向調査
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宅の改善の実態 と住宅の寿命 についての調査を実施することになりま した。 ご多忙中誠に恐
縮ではございますが、以下に示 しました研究の目的についてご理解をたまわ り、アンケー ト
にご協力下 さいますようよろしくお願い申しあげます。
【調査の目的】
日本の住宅の寿命は西欧諸国と比較 して短い と一般的に言われています。 これからの時代
は、高齢化社会の到来、経済余力の低下、また地球環境への考慮か らも住宅の長寿命化が一
層望まれ ることとなると思われます。








■本 アンケー トに関す るお問い合 わせ先
大 阪大学 大学院 工学研 究科 建 築工学専攻




担 当 西 岡 絵 美子
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【1】あなたが今住 んでお られ る場所に住みは じめた頃 についてお聞 き します。
1-1いつか ら今の場所にお住まいですか?
西暦か元号のどちらかに○をして、お分かりになる範囲でお答え下さい。おおぶそで結構です。
(西暦 ・昭和 ・平成)年 頃
1-2今 の場所 に住み始 めた とき、 当時の世帯主の年齢 をお答 え下 さい。
1.10代2.20代3.30代4.40代5.50代6.60代7.70代 以上
1-3今 の場所 に住 み始 めた とき、家族構成 は以下の うち どれ で したか?
1.夫婦のみ2.夫 婦 と子供3.夫 婦 と両1観4,夫 婦 と片親
6.夫婦 と子供 と片親7.一 人暮 し8.そ の他(








1。在来木造2.・ 鉄骨造3.「 鉄筋 コンクリー ト造4.木 質系プレハブ5.鉄 骨系プレハブ

























居住 室:居 間、茶 の間、寝室、客間、書斎 、応接 室、仏 商、食事 室な どの家族 のい る部屋gこ とです。 ダイ
ニ ングキッチ ン(食 事 室兼 台所)は 居住室に含 めます が、流 しな どあ部分 を除いた広 さが3畳 に満
たない場合は含 めませ ん。
居住室 でない もの:玄 関 、台所 、便所 、浴 室、倉庫 、納戸、廊下 な ど。
〈例 〉
居 間1室(6畳)、 食堂1室(4.5畳)、 子供部屋2室(4.5畳 と6畳)、 寝室i室(6畳)、 老人室1室(4,5
畳)の 場合 、[2-4]の答 之は 「(6)部 屋」、2-5の答 えは畳数 をす べて加 えて 「(「31。5)畳 」
とな ります。
【3】金 の場所 に住み始 めた ときの住宅 に対 して、今ま で どのよ うに住宅改善 を行 って きた のか教 えて
下 さい。
ここでい う 「住宅改善」とは、以下のように増築や修繕などの住人が住宅に手を入れることです。
〈住宅改善の内容 〉〈改善時期 〉について、下記の説明を読んだ うえで次のページにある表に1齪
順に書き込んで下さい。中古住宅を購入 された方は、あなた自身が行った改善だけでも結構です。
〈住宅改 善の内容 〉
改善の 内容は以 下の とお りです。 次のペ ージにあ る表の項 目の うち該当す るものすべ てに0を して下 さい。改
善 した場所 、部位 につ いて も0を 忘れ ない よ うお願 い します。
1.増 築
2.間 取 りの変更
3.部 位(1.屋根 ・2.外装 ・3,内裟 ・4.建具(窓 、扉等)・5.その他)の 修繕や変更'






.間取 りの変更 と増 築を1980年に行 い、台所にシステムキ ッチンを1982年に購入 した。
園数 噛 詑 眸 鰭 惣解 議 、 改善時期
憶 1.増 築 西暦
口 2.間 取 りの変更 昭和 ・平成
貝 3.{1屋根 ・2外装 ・3内装 ・4建具(窓 、扉等)・5そ の他(.)}の 修繕や変更
s 4.{1台所 ・2便所 ・3浴室 ・4その他()}の 補 修や改善
5.その他() 年
2 1.増 築 西暦
口 2.間取 りの変更 昭和 ・平成
目 3.{1屋根 ・2外装 ・3内装 ・4建具(窓 、扉等)・5そ の他()}の 修繕や変更
4.{1台所 ・2便所 ・3浴室 ・4その他()}の 補修や 改善
5.その他() 年
〈回答表 〉
騨 .住 宅蜻 の酪 ∵ ・h掛 改善時期
i 1,増 築 西暦
口 2.間取 りの変更 昭和 ・平成
目 3.{1屋根 ・2外装 ・3内装 ・4建具(窓 、扉等)・5そ の他()}の 修繕や変 更








旦 3。{1屋根 ・2外装 ・3内装 ・4建具(窓 、扉等)・5そ の他()}の 修繕や変更
4.{1台所 ・2便所 ・3浴室 ・4その他()}の 補修 や改善
5.その他() 年
3 1.増 築 西暦
口 2.間取 りの変更 昭和 ・平成
闘 3.{1屋根 ・2外装 ・3内装 ・4建具(窓 、扉 等)・5そ の他()}の 修繕 や変更
4.{1台所 ・2便所 ・3浴室 ・4その他()}の 補修や改 善
毒聾蜘 5,その他() 年
轡 1.増 築 西暦
口 2,間 取 りの変 更 昭和 ・平成
属 3,{1屋根 ・2外装 ・3内装 ・4建具(窓 、扉等)・5そ の他(・)}の 修繕や変 更
4.{1台所 ・2便所 ・3浴室 ・4その他()}の 補修や改善
5.その他() 年
5 1.増 築 西暦
Q 2.間取 りの変更 昭和 ・平成
目 3.{1屋根 ・2外装 ・3内装 ・4建具(窓 、扉等)・5そ の他()}の 修繕や変更
4.{1台所 ・2便所 ・3浴室 ・4その他()}の 補修や 改善
5.その他() 年
6 1.増 築 西暦
回 2.間取 りの変更 昭和 ・平成
目 3.{1屋根 ・2外装 ・3内装 ・4建具(窓 、扉等)・5そ の他()}の 修繕 や変更
4.{1台所 ・2便所 ・3浴室 ・4その他()}の 補修や改 善
5,その他() 年
マ 1.増 築 西暦
画 2.間取 りの変 更 昭和 ・平成
目 3..{1屋根 ・2外装 ・3内装 ・4建具(窓 、扉 等)・5そ の他()}の 修繕や変 更
4,{1台所 ・2便所 ・3浴室 ・4その他()}の 補修や改善
5.その他() 年
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4-4今 の場所 に住 み始めた ときの住宅 を取 り壊 して..建替 えを されま したか?
1.建 替え を行 った。2.建 替え を行 って いない。.
L 「2建 替 えを行 っていない。」 と答 えた方 は、
「
質問 【6)へお進み下さい。
【5】 今 住んで い る場所 で、建 替 えを された方 にお聞 き します。
5-1いつ建替えをされましたか?
西暦か元号のどちらに0を して、お分か りになる範囲でお答え下さい。おおよそで結構です。
(西暦 ・昭和 ・平成)年 頃
5-2建 替 え後 の現在の住宅の構造 は何 です か?
L在 来木造2.鉄 骨造3.鉄 筋 コンク リー ト造4.木 質系プ レハブ5.鉄 骨 系プ レハブ
6.コ ンク リー ト系プ レハブ7.そ の他()8.わ か らない
5-3建 替 えを された ときの世帯主 の年齢 を教 えて下 さい。
1.10代2.20代3.・30代4.40代5.50代6.60代 、7.70代 以上






【7】 現 在 の あ な た 自身 にっ い て お 聞 き しま す。'
7-1あ なたが今お住 まいの地 区は どこですか?
1.津雲台2,高 野台3.佐 竹台4.桃 山台5.竹 見台
8.古 江台9。 新千里北町io.新 千里東町11.新 千里西町
6.青山台7..藤 白台
12,新千里 南町
7-2現 在 の世帯主の年齢 をお答 え下 さい。
1.10代2,20代3.30代4.40代5.50代6.60代7. 70代以上
7-3現 在 の家族構成 は以 下の うちどれ にあた りますか?
1.夫婦のみ2.夫 婦 と子 供3.夫 婦 と両親4.夫 婦 と片親
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便所廻 り(浴室 、洗面 を含む。以下水廻 り)



























































































































































































































































































































































































キ ッチ ン廻 り(LDK、DKを含む)
居間 ・食事室.(LD。L,Dを含む)
その他居霊(私窒や書斎.応接霊箏の居窒)




























































































































































































































































便所廻 り(浴 室、洗面を含む。以下水廻 り)
キ ッチ ン廻 り(LDN、oicを含む)
li;










































































































































































































































































騨 ツ(醤瀬 を鱗 墜下水醐
キ ッチ ン廻 り(し眺、眺を含む》.
.`LO關 ・飾 室(LD,LDを 含む)
易 … 幽 健 ・蝋 応麟 ・居・・
































































































































































































































































便所廻 り(浴 室、洗面を.舎む。以下水 廻 り)































































































































































































































































































































































便 所廻 り(浴 室、洗面を含む。以下水廻 り}
キッチン廻 り(LDK,oicを含む)
居間 ・食事室(しD。L、Dを倉む)



































































































































































































































































キ ッチ ン廻 り(L畷、眺 を含む)
居 閻 ・食事室(LD。LDを 含む)
矧 ・・鵬 雌 糟 赫 鱒 ・居・・





















































































































































































































































































































































































便所廻 り(浴 室,洗 面 を含む。以下水廻 り)
キ ッチ ン廻 り.(LDK,DKを含む)
LO屠 間 ・食事 室.tLA。し、Dを含む》
彫 その他居室 腱 や蝋 応腱 等の虐室)







































































































































































便 所廻 り(浴室.洗 面を含む,以 下水廻 り)
1
ロ
キ ッチン姻 り(し猟 ヤ臥 を含 む)
1
慨 居間 ・食■1`LDeiL・Dを含む》











































































































































































































































































































































































































































































































キ ッチ ン廻 り(LDK、acを含む)
居間 ・食事室(LD。L、Dを含む)
その他居室(私室や書斎.応接塞等の居室》



















































































































































































































































画 關 ・飾 室(LD.LDを含む)

























































































































































































































































































































































便 所照 り(浴童 、洗 面を含む。以下水廻 り)
キッチン廻 り(La(、DKを含む)
U)居 間 ・食事室(ID.。し、Dを含む)

































































































































































































































































































































その他屠室(私 室 や書 斎、.応接霊等の居室)%R;三
















x。纒 ヒ雑膿 龍 途
廊:廊下 緑:広縁
吹:吹抜け
魏 謀繍 鎧 紺 の脚 鋪 的・変・しているtcM,
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隷禦騨難駆灘 麟 腱 舘姦豊麟 翻 町
リフォー ム後の平面での変更部分
[.
U窒 膿 矯 を行ったll.
増築部分
内部空聞の変更手法
既殴一体化 分割 腿 罎
W
N
LU
R
既設居蜜の用途の変更
状況を示す。
HO:変更した後の用途
十〇:変更した際に加わった用途
x二 変更して無くなった用途
廊:廊下 緻 広縁
吹=吹抜け
※尚.スケルトン型リフォームの場 合は、全面的に変更しているため、
表による表記はしていない。
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